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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

104 VILLALBILLA
URBANISMO

Aprobado definitivamente el Plan Parcial del Sector Residencial de Suelo Apto para Ur-
banizar nimero 5 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villalbilla, mediante acuer-
do de la Comision de Urbanismo de Madrid, en sesion celebrada el dia 30 de enero de 2003,
y en ejecucion de lo establecido en los articulos 9.3 de la Constituciéon Espafiola, 70.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, y 66.1 b) de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se procede a la publicacién
del articulado de las normas del Plan Parcial mencionado, el cual se transcribe a continuacion:

Capitulo 1
Disposiciones de caracter general

Articulo 1.1. Objeto—1. Es objeto del presente Plan Parcial definir la ordenacién
pormenorizada del &mbito del Sector R-5 denominado “las Desgracias” en las Normas Sub-
sidiarias de Planeamiento Municipal de Villalbilla que fueron aprobadas definitivamente,
para el ambito que nos ocupa, por la Comisién de Urbanismo de Madrid de 9 de mayo
de 2000, segtin consta en la Resolucién de 8 de junio de 2000, publicado por el BOLETIN
OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID nimero 160, del 7 de julio de 2000.

2. En adelante el presente Sector se denominard como “El Mirador de Villalbilla™.

3. El presente Plan Parcial se ha formulado de acuerdo con el ordenamiento urbanis-
tico vigente y las condiciones para su desarrollo fijadas por las Normas particulares de Sue-
lo Urbanizable, Capitulo 9 de las Normas Urbanisticas, concretadas en la Ficha correspon-
diente de dicho Sector 5, copia de la misma se incluye en la Memoria del presente Plan
Parcial, siendo ademas de obligado cumplimiento la regulacidon de Caracter General de las
Normas Urbanisticas, Capitulos 1 a 7, asi como las condiciones impuestas por la Direccion
General de Calidad y Evaluacién Ambiental y el Canal de Isabel 11, que se han reproduci-
do en los apartados 7.2 y 7.3 de la citada Memoria del Plan Parcial.

A estos efectos, el punto 4 del articulo 9.6 de las Normas Urbanisticas, especifica lo
siguiente:

“4. Por lo que se refiere a la ordenanza lucrativa de referencia que se determina en
cada ficha de sector, se incluye a efectos orientativos, siendo el Plan Parcial correspondien-
te el que determine, previa justificacion oportuna, la ordenanza a aplicar, siempre dentro del
resto de pardmetros especificos y normas generales de las Normas Subsidiarias”.

Art. 1.2.  Contenido documental—1. El Plan Parcial consta de los siguientes docu-
mentos:

1.1. Memoria, de Informacién y Ordenacion. Contiene el diagndstico urbanistico del
sector con las determinaciones de las Normas Subsidiarias y establece los objetivos y cri-
terios que han determinado la adopcién de las distintas decisiones en lo relativo a la orde-
nacién y ejecucion del mismo.

1.2.  Ordenanzas. Forman, junto con el resto de la documentacion, el cuerpo de la or-
denacidén del 4mbito del Plan Parcial con el cardcter de Ordenanzas de Usos, Edificacién y
Urbanizacién, comunes a todas las zonas de Usos Pormenorizados; y especificas para cada
uno de ellos. Se corresponden con los recogidos en los planos de ordenacion.

1.3.  Planos. Constituyen la expresién grafica del contenido y determinaciones del
Plan Parcial.

1.4. Plan de etapas. Define las prioridades de ejecucién del Plan Parcial en razén a
los objetivos perseguidos y de la estrategia territorial del mismo.

1.5. Estudio econdémico financiero. Recoge la evaluacién econémica de la implanta-
cion de los servicios y de la ejecucion de la urbanizacion propuesta.

Art. 1.3.  Ambito de aplicacion—FEl presente Plan Parcial es de aplicacién en la to-
talidad del dmbito del Sector “El Mirador de Villalbilla” (R-5) y de los Sistemas Genera-
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les incluidos y/o adscritos segtin las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Villalbilla.

Art. 1.4.  Vigencia—1. El presente Plan Parcial entrard en vigor a partir del dia si-
guiente a la fecha de publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID
del acuerdo de aprobacién definitiva por el 6rgano competente de la Comunidad de Madrid.

2. Su vigencia serd indefinida en tanto no se apruebe definitivamente una revisién
del mismo, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspensién total o
parcial de su vigencia.

Art. 1.5. Efectos—I1. El presente Plan Parcial, asi como los Estudios y Proyectos
que lo desarrollan, una vez entren en vigor, serdn publicos, obligatorios y ejecutivos.

2. Cualquier ciudadano tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la docu-
mentacién del presente Plan Parcial y de los Estudios y Proyectos que lo desarrollen, asi
como a solicitar por escrito informacién del Régimen Urbanistico aplicable a una finca.

3. El Plan Parcial y los Estudios y Proyectos que lo desarrollen obligan y vinculan
por igual a cualquier persona fisica o juridica, piblica o privada, al cumplimiento escrito de
sus términos y determinaciones. Cumplimiento que serd exigible por cualquiera, mediante
el ejercicio de la accién publica.

4. Laejecutoriedad del planeamiento implica que, desde su entrada en vigor, quedan
declarados de utilidad ptiblica las obras en €l previstas a los fines de expropiacién o impo-
sicién de servidumbres, y la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios correspon-
dientes, que sean destinados por el planeamiento al dominio y uso publico, asi como todas
las superficies de influencia de las obras previstas, para asegurar el pleno valor y rendimien-
to de estas, para los casos y en las condiciones que se establezcan.

Art. 1.6.  Revision y modificacion—1. Procederd la revision del presente Plan Par-
cial en los términos previstos en el articulo 44 de la Ley 9/95, de la Comunidad de Madrid,
cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general del mismo,
o cuando se planteen variaciones sustanciales de sus elementos o determinaciones estruc-
turales, pudiendo el Ayuntamiento acordar la iniciacién de la revision del Plan Parcial o la
modificacién puntual del mismo.

2. Cuando se produzca la aprobacién de un instrumento de ordenacién o interven-
cién territorial, de los previstos en la Ley 9/95, de la Comunidad de Madrid, que afecte to-
tal o parcialmente al territorio municipal se procederd a la revisiéon o modificacién de las
determinaciones de este Plan para adaptarse a las previsiones de dicho instrumento de or-
denacioén o intervencion.

3. En cualquier caso, para proceder a la iniciacidn de la revision de este Plan Parcial
con base a los supuestos anteriores, serd imprescindible que se acuerde expresamente por
el Ayuntamiento Pleno por mayoria absoluta, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion
urbanistica y disposiciones concordantes de la Comunidad de Madrid.

4. Se considerardn modificaciones puntuales del presente Plan Parcial las variaciones
o alteraciones de alguno o algunos de los elementos o determinaciones del mismo que no afec-
ten a la estructura general del territorio municipal ni a los elementos o determinaciones estruc-
turantes segun lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 9/95, de la Comunidad de Madrid.

5. Toda modificacién se producird con el grado de definiciéon documental correspon-
diente al planeamiento que se modifica. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de
la modificacién, deberd estar justificada mediante un estudio de su incidencia sobre las pre-
visiones y determinaciones contenidas en el Plan Parcial, asi como sobre la posibilidad de
proceder a la misma sin necesidad de revisar estas.

Art. 1.7. Normas de interpretacion—1. Las determinaciones del presente Plan
Parcial se interpretardn con base en los criterios que, partiendo del sentido propio de sus pa-
labras y definiciones, y con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmen-
te su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

2. En caso de discordancia o imprecisién de contenido de los diversos documentos
que componen el Plan Parcial se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

A. LaMemoria justificativa sefiala los objetivos generales de la ordenacién y expresa
y justifica los criterios bdsicos que han conducido a la adopcién de las distintas de-
terminaciones. Es el instrumento para la interpretacién del Plan Parcial en su con-
junto y/o supletoriamente para resolver los conflictos entre otras determinaciones.
Ademds, es el documento en el que se han transcrito las condiciones mds especi-
ficas impuestas por Medio Ambiente y el Canal de Isabel II.

B. Los planos de ordenacion a escala 1:1.000 1:2.000, expresan graficamente el mo-
delo resultante de la ordenacién establecida y las condiciones de la red viaria y de
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los servicios urbanisticos. Todos los Planos con representacion en planta tienen la
base topografica si bien en algunos casos, para mayor claridad, solo se reflejan las
curvas directoras cada 5 metros.

C. Las Ordenanzas que regulan tanto a nivel general como en cada una de las zonas
de ordenanza las condiciones de aprovechamiento, ordenacion, usos, ejecucion de
la edificacion, urbanizacion, etc.

D. En general, si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala,
se estard a lo que indiquen los de mayor escala (menor denominador). Si fuesen
contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevalecerdn es-
tas dltimas. Y si se diesen entre determinaciones de coeficientes y porcentajes pre-
valecerdn estos ultimos en su aplicacidn a la realidad concreta.

Capitulo 2
Régimen general del suelo

Art.2.1.  Ordenacion pormenorizada. Zonificacion—1. A efectos de lo previsto en
la legislacion vigente el Plan Parcial establece la asignacion de los usos pormenorizados y
sus niveles de intensidad, mediante la técnica de la zonificacion reflejdndose en el Plano del
mismo nombre a escala 1:2000, y las Areas de aplicacién de cada una de las Ordenanzas y
Grados que regulan cada dmbito de aplicacién en el Plano de Ordenacién a escala 1:1.000.

2. El Plan califica como usos lucrativos los suelos destinados a la calificacion de re-
sidencial unifamiliar en sus diversas tipologias.

3. Los terrenos destinados a reservas dotacionales satisfacen los médulos de reserva
establecidos en el Reglamento de Planeamiento, con las condiciones especiales para las Zo-
nas Verdes y Espacios Libres definidas en la Ficha de las NN. SS. teniendo forma y tama-
fio para ubicar los centros segtin los médulos minimos establecidos por este. Se precisan
pormenorizadamente tanto los Educativos y Deportivos como los Sociales y Comerciales.

4. De conformidad con las tipologias de edificacién adoptadas para cada uso el Plan
parcial considera los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial Unifamiliar RU
Con sus cuatro Grados y Tipologias RU-1
RU-2
RU-3
RU-4
- Dotacional Educacional DE
Diferenciado: Guarderia DE- 1
EGB DE-2
- Deportivo DD
- Comercial C
- Social S
Diferenciado Sanitario SS
Administrativo SA
Cultural SC
- Sistema General de Espacios Libres SGEL
- Viario Sistema General SGV
- Sistema de espacios libres y zonas verdes locales VA%
Diferenciando las zonas de juegos de niflos ZV]
- Viario de Sistema Local VL
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5. Los Planos de Zonificacién y de Ordenacién identifican individualizadamente
cada zona y subzona de las distintas ordenanzas de aplicacion.
Art. 2.2.  Ordenacién pormenorizada.

Ordenacion de volimenes

1. La pormenorizacién de la ordenacion de volimenes se llevard a Cabo mediante
los Proyectos Unitarios de edificacidn, o Estudios de Detalle, que se realicen, sobre la par-
celacion definitiva que contemple el Proyecto de Compensacién y/o Proyecto de Reparce-
lacién, en cada uno de los dmbitos y parcelas por aplicacion de las determinaciones de las
presentes ordenanzas, procediendo a su vez a concretar los espacios libres de uso privado.

Art. 2.3. Derechos y deberes de los propietarios.—1. Constituyen deberes de los
propietarios los establecidos en la Ley estatal 6/98 y en la Leyes 9/95 y 20/97, de la Comu-
nidad de Madrid consistiendo basicamente en: ceder los terrenos destinados al dominio y
uso publico que el presente Plan Parcial establece, ceder terrenos donde se pueda materia-
lizar la cesién del aprovechamiento urbanistico que le corresponde a la Administracién en
virtud de la legalidad vigente o de convenios voluntarios con ella, constituirse en Junta de
Compensacidn a efectos de equidistribuir las cargas y beneficios a través del oportuno Pro-
yecto de Compensacion y urbanizar a su costa la totalidad del dmbito incluyendo la parte
proporcional de sistemas generales necesarios.

2. Elderecho de los propietarios cumplidores de los deberes anteriores es el porcen-
taje de aprovechamiento tipo que la atribuye la legalidad vigente o los convenios volunta-
rios que pudieran suscribirse entre administracion y particulares.

Capitulo 3
Desarrollo del Plan Parcial

Art. 3.1. Condiciones generales para su desarrollo—1. El desarrollo y ejecucion
de este Plan Parcial se llevard a cabo segtin las determinaciones que para cada suelo se es-
tablecen en sus Ordenanzas y cuyas delimitaciones se definen en los Planos de Ordenacién.

2. Eldesarrollo y ejecucion de la urbanizacion completa del dmbito corresponde a la
Junta de Compensacioén en virtud del sistema de actuacién elegido para su ejecucion.

3. Eldesarrollo de cada dmbito lucrativo se realizard mediante el oportuno Proyecto
de Edificacién y Estudios de Detalle.

Art. 3.2. Tipos de planes y proyectos—1. El desarrollo de este Plan Parcial se rea-
lizard utilizando alguna de las figuras de Planes o instrumentos legalmente regulados, como
son los siguientes:

— Planes Especiales.
— Estudios de Detalle.

2. La ejecucion del presente Plan Parcial se realizard utilizando alguno de los Pro-
yectos legalmente regulados, como son los siguientes:

— Proyectos de Urbanizacién.
— Proyectos de Compensacion.
— Proyectos de Expropiacion.
— Proyectos de Edificacion.

Art. 3.3.  Formulacion y tramitacién de los instrumentos de desarrollo—ILos Estu-
dios y Proyectos que desarrollen el contenido de este Plan Parcial se atendran a lo regula-
do en estas Ordenanzas, al marco legal de aplicacién en cada caso y momento.

Capitulo 4
Ordenanzas de regulacién de los usos

Art. 4.1. Regulacion de los usos—El Plan Parcial regula de forma pormenorizada
los usos que afectan a los terrenos incluidos en su 4mbito a través de las condiciones de uso,
establecidas para cada zona de ordenanza.
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Art.4.2. Tipos de usos—Por la idoneidad para su localizacién un uso puede ser con-
siderado segin estas Ordenanzas como uso principal o caracteristico, uso complementario
0 uso prohibido.

1. Uso principal o caracteristico.

Es aquel uso de implantacidn prioritaria en una determinada drea del territorio. Por tan-
to, se considera mayoritario en términos de intensidad y podrd servir de referencia en cuan-
to a la intensidad admisible de otros usos como fraccién, relacién o porcentaje de él.

2. Uso complementario.

Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin perder ninguno de ellos las carac-
teristicas y efectos que les son propios.

Todo esto, sin perjuicio de que su necesaria interrelacién obligue a una cierta restric-
cion de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso principal.

3. Uso compatible.

Es aquel uso que puede coexistir o sustituir al principal en edificio Conjunto o inde-
pendiente.

4. Uso prohibido.

Es aquel que por su incompatibilidad por si mismo o en su relacién con el uso princi-
pal debe quedar excluido del dmbito que se sefiala. Su precision puede quedar establecida
bien por su expresa definicidn en la zona que se trate, o bien por exclusion al quedar ausen-
te en la relacién de usos principales y complementarios en cada zona de ordenacién o gra-
do de la misma.

Art. 4.3.  Estructura de usos—1. Las presentes Ordenanzas prevén la siguiente es-
tructura desagregada de usos, que se desarrollan en los articulos posteriores del presente
Capitulo, y mantienen la numeracién de las Categorias establecidas por las Normas Subsi-
diarias:
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ESTRUCTURA DE USOS
N° OR. UsoO CLASE CATEGORIA DESCRIPCION
1. RESIDENCIAL VIVIENDA 1? VIVENDA UNIFAMILIAR
RESIDENCIA 3? RESIDENCIA COLECTIVA (No hotelero).
- R. Ancianos

- R. Religiosos

2. TERCIARIO COMERCIO 1* LOCALES Y TALLERES
COMERCIALES DE
REPARACION DE SERVICIO
PUBLICO (Hasta 200 m?)

Unica razon comercial.

28 LOCALES COMERCIALES (Hasta 500 mz)
Unica razén comercial.

3? GALERIAS Y CENTROS COMERCIALES
(Hasta 1500m?) Unica o varias razones
comerciales.
HOTELERO 6 INSTALACIONES HASTA
15 HABITACIONES Y 600 m’.
(Incluidas instalaciones complementarias).

CENTROS DE
REUNION 9 CENTROS DE ESTABLECIMIENTOS
DE BEBIDAS, REUNION CAFES
Y RESTAURACION, EN TODOS
LOS CASOS SIN ESPECTACULO
NI HOSPEDAIE.
11° ESTABLEC. DE REUNION Y
ESPECTACULOS AL AIRE LIBRE.
3. TERCIARIO OFICINAS 1? DESPACHOS Y CONSULTAS PROFESIONALES
28 OFICINA PRIVADAS SIN ATENCION AL
PUBLICO.
4 OFICINAS DE ADMINISTRACION.
4. DOTACIONAL EDUCACION 1? EDUCACION PREESCOLAR (Titularidad

Publica o privada)

28 EDUCACION GENERAL BASICA (EGB)
(Titularidad publica o privada).

3? EDUCACION BUP/COU/FP (Titularidad
publica o privada).

4 EDUCACION UNIVERSITARIA/CENTROS
DE INVESTIGACION (Titularidad piblica o
privada).

5 OTRAS ENSENANZAS OFICIALES

(Conservatorio de Musica, Educacion Fisica,
etc)
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N° OR. UsSoO CLASE

CATEGORIA

DESCRIPCION

ASISTENCIAL

SANITARIO

SERVICIO PUBLICO

RELIGIOSO

DEPORTIVO

5. INDUSTRIAL - INDUSTRIA ORDINARIA
RESIDENCIALES.
ALMACENAMIENTO

USOS.

6. ESPACIOS LIBRES Y JARDINES
ZONAS VERDES
Y JUEGOS DE NINOS

621

73.

8&

98.

10°

12°

13°

14

16

17°

12

72

10°

ENSENANZA DE ACTIVIDADES NO
REGULADAS POR LA ADMINISTRACION
(Servicios de ensefianza general).

CENTROS CULTURALES, MUSEOS Y
BIBLIOTECA.

CENTROS DE SERVICIOS SOCIALES
(Sin residencia colectiva)

- Club de Ancianos

- Guarderia.

CENTROS DE SERVICIOS SOCIALES (con
residencia Colectiva).

- Residencia de Ancianos

- Centros de acogida infantil y adultos

ESTABLECIMIENTOS SIN
INTERNAMIENTO

(Titularidad publica o privada).

- Clinicas, Ambulatorios y Consultas.
- Odontologia.

- Enfermeria.

ESTABLECIMIENTOS VETERINARIOS
(Titularidad publica o privada)

CENTROS DE INSTALACIONES DE LA
ADMINISTRACION LOCAL, AUTONOMICA O
ESTATAL, CON O SIN ATENCION AL
PUBLICO.

CENTROS DE CULTO Y REUNION
SIN RESIDENCIA COLECTIVA ANEJA.

ESPACIOS Y LOCALES PARA LA PRACTICA
DEPORTIVA CON ESPECTADORES.

ESPACIOS Y LOCALES PARA LA PRACTICA
DEPORTIVA CON ESPECTADORES.

ACTIVIDADES Y TALLERES TOTALMENTE
COMPATIBLES CON USOS

COMPATIBLES CON USOS RESIDENCIALES
Y/O ASOCIADOS A OTROS

ALMACENAMIENTO ESPECIAL/SILOS.
- Depdsitos de agua.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

AREAS AJARDINADAS.

AREAS DE JUEGOS INFANTILES.

PARQUE URBANO.
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N° OR. UsoO CLASE CATEGORIA DESCRIPCION

7. INFRAESTRUCTURAS BASICAS

8. RED VIARIA I PEATONAL.

2° RODADA DE COEXISTENCIA.

3* ESTACIONAMIENTOS en la via publica.
9. GARAIES I ASOCIADO A OTRO USO

Art. 4.4. Uso residencial.
1. Definicién y categorias.

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en forma
permanente.
Dentro del uso residencial se establecen las siguientes Clases y Categorias:

Clase Vivienda:

— Categoria 1.* Vivienda unifamiliar, que es la situada en una tnica parcela con ac-

ceso independiente desde la via o espacio publico. En funcién de su relacién con
las edificaciones colindantes puede ser adosada, pareada o aislada.
Dentro de la presente Categoria de viviendas unifamiliares se consideran como ta-
les los conjuntos de viviendas en edificaciones de una o dos plantas y con acceso
independiente que se asienten sobre una parcela registral, aunque vaya asociada a
otra mancomunada, con servicios colectivos al servicio de las mismas (piscina,
drea deportiva, garaje, etc.) y que tengan un régimen de propiedad similar al esta-
blecido por la Ley de Propiedad Horizontal. Mediante el desarrollo de un Estudio
de Detalle podrd establecerse la ordenacidn de volimenes de las viviendas agru-
padas de forma tal que puedan estar localizadas sobre una tnica parcela registral
y compartir los servicios.

Clase Residencia:

— Categoria 3.2 Residencia colectiva, o espacio edificado para residencia permanen-
te, sobre tnica parcela en donde los habitantes no tienen la condicidon de familia.
Es condicién comun a todas las Clases y Categorias la localizacién de la residen-
cia en la edificacion principal, prohibiéndose expresamente su localizacién en edi-
ficaciones auxiliares excepto cuando estas formen parte de un proyecto unitario.

2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.
Se consideran condiciones generales para todas las Categorias las siguientes:

A. Vivienda exterior y seguridad. Toda vivienda deberd ser exterior a efectos de con-
diciones ambientales y de seguridad. Se entenderd que una vivienda es exterior
cuando al menos tenga una pieza, con un frente minimo de fachada de 3 metros,
que cumpla las condiciones de iluminacidn natural y visibilidad del apartado si-
guiente, considerando que el espacio exterior deberd ser publico. La separacién
entre espacio publico y privado podrd tener un cerramiento facilmente practicable
en caso de emergencia.

B. Condiciones de iluminacién natural y visibilidad desde el alojamiento. El aloja-
miento de viviendas y residencias deberdn disponer de una fachada con huecos en
contacto con el espacio exterior cuya superficie acristalada no sea menor de una
sexta parte de la superficie ttil en planta de la estancia que se considere y que a su
vez sea practicable por lo menos 1/12 de su superficie.

C. Condiciones de ventilacién. Toda vivienda debera tener unas condiciones de orde-
nacidn que permitan su ventilacion cruzada.

Toda pieza habitable, como dormitorios, estar, comedor y similares, deberd dispo-
ner de aberturas practicables, sobre cerramientos de fachada, dando al espacio ex-
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terior o a patio. Las piezas no habitables podrdn abrir exclusivamente a patios de
ventilacion. La dimension minima de dichas aberturas sera de 0,50 m2.
Unicamente los cuartos de bafio y aseo, y en general de servicio, salvo las cocinas,
podran no tener ventilacién directa a fachada o patio, sustituyéndola por un con-
ducto independiente o colectivo de ventilacion forzada, estdtica o dindmica.

En ambos casos se garantizard una renovacién del volumen de aire del local por
hora.

Condiciones de servicios e instalaciones.

1. De agua. Toda vivienda o residencia deberd tener en su interior instalacion de
agua corriente potable, de conformidad con la reglamentacion vigente en esta
materia, que garantice una dotacién minima de 300 litros por dia y por habi-
tante, y que asegure un caudal de 0,15 litros por segundo para agua fria y
de 0,10 litros para agua caliente.

2. Deenergia eléctrica. Serd obligatoria en toda vivienda la instalacién necesaria
para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalacién que cum-
plird la reglamentacion vigente en esta materia garantizando un minimo de:

[ Tamafio familiar [ <5individuos | >5individuos |
[ Potencia minima | 5.000 w. | 8.000 w. |

3. De red de saneamiento. Las aguas pluviales y residuales serdn recogidas y eli-
minadas conforme sefiala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes, a
través de su conexion con la red resueltas dentro de cada parcela o conjunto.

4. De calefaccién. La instalacién de calefaccion cumplird las condiciones esta-
blecidas en los reglamentos correspondientes.

Condiciones de evacuacién de humos y gases. Se prohibe evacuar humos y gases
al exterior por fachadas, salvo las que vengan exigidas por normativa propia apli-
cable. Los humos deberdn llevarse por conductos apropiados convenientemente
aislados hasta una altura que como minimo sea de 0,80 metros por encima del ca-
ballete de la cubierta.

En caso de diferencia de altura entre edificaciones lindantes, se considerara dicha
altura por encima del caballete de la edificacién mds alta.

En todos los casos serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y
cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las ventila-
ciones forzadas y de las columnas de ventilacién (tipo shunt) de las viviendas.
Condiciones de superficie y de dimensiones minimas. El programa minimo de vi-
vienda permitido en las presentes Ordenanzas, que determina la condicién de vi-
vienda minima, es el formado por un estar-comedor, una cocina, un dormitorio
(con dimensiones de principal) y un bafio. En conjunto dispondrd de una superfi-
cie util cerrada no inferior a 45,00 m2.

Se establecen las siguientes dimensiones y superficie ttil minima por piezas o es-
tancias de alojamiento de vivienda y residencia:

Sala de estar:

— Superficie dtil: mayor o igual 12 m2.
— Didmetro circunferencia inscrita: mayor o igual 280 cm.

Sala de estar-comedor.

— Superficie ttil: mayor o igual a 14 m2.
— Didmetro circunferencia inscrita: mayor o igual 280 cm.

Sala de estar-comedor-cocina:

— Superficie dtil: mayor o igual 20 m2.
— Didmetro circunferencia inscrita: mayor o igual a 280 cm.
— Puede disponer la cocina en armario.

Cocina:

— Superficie ttil: mayor o igual a 5 m2.
— Longitud lado menor: mayor o igual a 160 cm.
— Debe disponer de fregadero.
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Cocina-comedor:

— Superficie ttil: mayor o igual a 8§ m2.
— Lado menor: mayor o igual a 160 cm.
— Debe disponer de fregadero.

Dormitorio principal o Gnico (toda vivienda debera tener al menos uno):

— Superficie 1til: mayor o igual a 10 m2.
— El lado menor serd mayor o igual a 240 cm.

Dormitorio doble:

— Superficie ttil: mayor o igual a 8§ m2.
— El lado menor serd mayor o igual a 200 cm.

Dormitorio sencillo:

— Superficie tutil: mayor o igual a 6 m2.
— El lado menor serd mayor o igual a 200 cm.

Cuarto de aseo:

— Superficie 1til: mayor o igual a 1,5 m2.
— Dispondrd de lavabos e inodoro.

Cuarto de bafo:

— Superficie 1til: mayor o igual a 3 m2.
— Dispondrd de lavabo, ducha o bafiera e inodoro.
— El acceso no se podrd realizar desde el cuarto de estar o la cocina.

Vestibulo:

— Superficie ttil: mayor o igual a 1,40 m2.
— El lado menor serd mayor o igual 110 cm.

Los dormitorios, las cocinas y los cuartos de bafio y aseo serdn, en cualquier caso,
recintos o habitaciones independientes. Los cuartos de bafio o aseo no abrirdn di-
rectamente ni a cocina ni a estar o comedor.
El ancho minimo de los pasillos interiores a la vivienda si son de longitud inferior
a 3 metros serdn en todo su trazado superior a 0,85 metros, pudiendo existir inte-
rrupciones de esta continuidad por elementos estructurales o de instalaciones de
hasta un metro como maximo de longitud con una anchura minima de 0,80 me-
tros. Si su longitud es superior los 3 metros, en recto o acodado, las dimensiones
anteriores se incrementardn en 0,05 metros. En caso de pasillos o corredores de
zonas comunes de residencias colectivas este ancho no serd inferior en ningin
caso a 1,10 metros.
Serd obligada la existencia de, al menos, un bafio por vivienda, cuyo acceso no se
produzca a través de los dormitorios en el caso de tener dos o mds dormitorios. En
el caso de la Clase Residencia se exigird un minimo de un cuarto de bafio, con las
condiciones antedichas, por cada tres dormitorios o seis camas.
Con cardcter general la altura libre minima de las estancias para el uso residencial
serd de dos metros con sesenta centimetros (2,60 m). No obstante, los espacios des-
tinados a cocina podrdn contar con una altura libre minima de dos metros con trein-
ta centimetros (2,30 m) y los espacios destinados a servicios de la vivienda o resi-
dencia, entre los que se pueden encuadrar los cuartos de bafio y aseo, podrdn tener
una altura libre igual o superior a dos metros con veinte centimetros (2,20 m).
En estancias bajo cubierta se permitird un maximo del 50% de la superficie util de
la misma con una altura libre minima inferior a 2,50 m, pero superior a 1,50 m.
G. Condiciones de posicion. No se permite el uso residencial en posicidn bajo rasante
en planta sétano.
Para que las plantas bajas puedan ser habitadas habrdn de cumplir los requisitos
anteriores y los desmontes necesarios cumplirdn las mismas condiciones de sepa-
racién de la construccién que se imponen a los patios, con la regulacién que se es-
tablece en las presentes Ordenanzas.
Unicamente se permitirdn en sétano dependencias de servicio de la vivienda, en
cualquiera de las categorias, pero en ningtn caso estancias ni dormitorios.
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H. Huecos de paso.
Dimensiones minimas de las hojas de puerta:
— Puerta de acceso a vivienda:

* Altura: mayor o igual a 200 cm.
* Ancho: mayor o igual a 82 cm.

— Puertas de acceso a cuartos de aseo:

e Altura: mayor o igual a 200 cm.
* Ancho mayor o igual a 72 cm.

— Puertas de acceso a cuartos de estar.

* Altura: mayor o igual a 200 cm.
* Ancho mayor o igual a 110 cm.

— Puertas de acceso al resto de piezas:

* Altura: mayor o igual a 200 cm.
* Ancho: mayor o igual a 72 cm.

I.  Condicién de aparcamiento. Toda edificacion de nueva planta, destinada Unica-
mente al uso residencial o en su caso la parte destinada a este uso, deberd contar
con al menos, una plaza de aparcamiento por cada vivienda, mds las correspondien-
tes al exceso resultante de computar una plaza de aparcamiento por cada 100 m2
construidos aplicandose solo este segundo criterio si no existieran viviendas den-
tro de la parcela correspondiente que se considera.

La posicién de la plaza de aparcamiento podra efectuarse bien al aire libre o bajo
cubierto, planta baja, semisétano o sétano.

J. Barreras Arquitecténicas. La ejecucién del uso de vivienda deberd cumplir la nor-
mativa o reglamentacién estatal, autonémica y/o municipal en materia de supre-
sién de Barreras arquitectdnicas incluyendo un apartado especifico en los corres-
pondientes Proyectos en redaccién con las soluciones adoptadas.

Art. 4.5.  Uso terciario comercial: comercio, hostelero y centros de reunion.
1. Definicién.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias comerciales y de
venta de servicios de cardcter privado, artesanos, asi como los abiertos al uso publico des-
tinados a compraventa de mercancias al por menor (comercio minorista en general), a hos-
teleria y ocio (bares etc.) o a procurar servicios privados a la poblacién (peluqueria, etc.).

2. Clases y categorias.

Con independencia del Catdlogo de Espectdculos Publicos, Actividades Recreativas,
establecimientos, Locales e Instalaciones de la Comunidad de Madrid (Decreto 184/1998,
de 22 de octubre, BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID de 3 de noviembre)
que se incluye como Anexo de las Normas Urbanisticas, se establecen las siguientes Cla-
ses y Categorias:

Clase Comercio:

— Categoria 1.2 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimenta-
rios o no, y talleres de reparaciéon de bienes de consumo tales como reparacién de
electrodomésticos, en establecimiento independiente de dimensién no superior
a 200 m2 de superficie de zona de venta en caja Unica en el primer caso y total en
el segundo, constituyendo tnica razén comercial.

No quedan incluidos en esta clase y categoria los talleres de superficie superior a
la fijada ni los destinados a la reparacién de vehiculos automéviles de todo tipo y
superficie, prohibidos dentro del 4mbito del Plan Parcial.

— Categoria 2.2 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimenta-
rias o no, en establecimiento independiente de dimensién no superior a 500 m2 de
superficie de venta en caja Unica.

— Categoria 3. Galerias y centros comerciales de hasta 2.500 metros cuadrados de
superficie de venta, en caja Unica, integrados por una o varias razones comerciales.
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Clase Hostelero:

— Categoria 6.* Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 15 habitaciones

y hasta 600 metros cuadrados totales construidos sobre rasante, incluidas en esta
superficie las instalaciones complementarias, tales como restaurantes, bares, tien-
das, pistas deportivas cubiertas, etc.

Clase Centros de Reunion:

— Categoria 9.2 Establecimientos de bebidas, cafés y restauracion en todos los casos

sin espectdculo ni hospedaje.

— Categoria 11.% Establecimientos de reunién y espectaculo en instalaciones al aire libre.

3.

Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los aparta-
dos A, B, C, D y E del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacion eléctrica de
fuerza y alumbrado, asi como la sefializacién de emergencia y demds medidas que garanti-
cen la seguridad, cumplirdn con las reglamentaciones vigentes en la materia, y en particu-
lar el Reglamento de Policia de Espectdculos Piblicos y las Normas para los centros dedi-
cados a la Clase Hostelero.

A.

Condiciones particulares de los espacios publicos. Ademads de la legislacién vi-
gente sectorial sobre la materia los locales destinados a la venta al publico debe-
ran cumplir:

— La zona destinada a ptblico en el local no serd inferior a 8 m2 de superficie.

— No se admitirdn los usos publicos comerciales en las plantas sétano excepto
que se destine a almacén o drea de instalaciones (calefaccion, aire acondicio-
nado, etc.) de la edificacion.

— Las escaleras de comunicacién entre plantas, si tienen acceso publico, tendrdn
un ancho minimo de 1,50 metros.

— La altura libre minima para las zonas de acceso publico serd de 3,50 metros
para las Clases Comercio y Centros de Reunién. Para la Clase Hostelero serd
la fijada para el uso residencial, y en aquellas dreas de servicios generales se
estard a la fija para el uso asimilado.

Condicion de servicios higiénicos. Para todas las Categorias deberd proyectarse
un retrete y un lavabo por cada 100 m2 o fraccidn de superficie destinada a venta
o estancia del pablico. A partir de locales de mds de 100 m2 de superficie destina-
da a venta o uso publico los servicios se independizardn por sexos. Para el caso de
que las condiciones impuestas por la reglamentacion sectorial sea diferente, se
aplicard la mds restrictiva.

No podrdn comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndose un
vestibulo de transicién.

Condicion de aparcamiento obligatorio. Para todas las Categorfasde la 1.*ala 9.2
contempladas se dispondrd una plaza de aparcamiento dentro de la parcela en que
se sitie cada 100 m2 o fraccion de superficie edificada, y en la Categoria 11.2 se
dispondrd una plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados en las mismas
condiciones que en el caso anterior.

Los establecimientos que amparan la Categoria 3.? obligatoriamente deberdn re-
solver la carga y descarga de productos y materias dentro de la parcela en que se
proyecten o en espacio aledafio, previendo a tal efecto las darsenas y muelles co-
rrespondientes al trdfico esperado.

Condiciones de localizacién urbana. A los efectos de mantener unas distancias mi-
nimas entre usos y actividades que o son productoras de ruido se establecen los si-
guientes Grados:

— Grado 1.° Actividades cuyos equipos de trabajo, asi como los auxiliares de
video, televisién, mdquinas recreativas o equipos de sonido funcionando a su
madxima potencia no superen un nivel de emisién de 80 db (A).
Corresponden a este grupo actividades tales como: Restaurantes, bares, cafe-
terias, tabernas y similares.

No tienen limitacién de localizacion.

— Grado 2.° Actividades cuyos equipos de trabajo, asi como los auxiliares de
video, televisién, mdquinas recreativas o equipos de sonido funcionando a su
mdxima potencia superen un nivel de emisién de 80 db (A).
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E.

Corresponden a este grupo, ademds de las del grado anterior que superen su li-
mite, actividades tales como: Pubs, bares de copas, cafeterias especiales;
Clubs, bares americanos y similares; y Casinos, Salas de bingo, boleras y si-
milares.

Quedan Prohibidos dentro del ambito del Plan Parcial.

Condiciones especiales contra incendios. Los locales de los grados recogidos en el
apartado anterior deberdan cumplir las condiciones de prevencién contra incendios
de la NBE-CPI-96, para el cometido, si les fuera de aplicacién o de industria, en
tanto no se regule especificamente por la Comunidad de Madrid.

Art. 4.6. Uso terciario oficinas.

1.

Definicién y categorias.

Comprende los espacios y locales destinados a las actividades terciarias que se dirigen
como funcién principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de infor-
macion u otros, sean estos de cardcter publico o privado.

Se incluyen oficinas de cardcter publico, como las de la Administracién Central, Re-
gional o Local y sus Organismos Auténomos, servicios de informacion turistica, organiza-
ciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos pro-
fesionales, y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicién anterior.

Se establecen para este uso las siguientes categorias:

2.

Categoria 1.2 Despachos y consultas profesionales, asociados a otros usos o aislados.
Categoria 2.* Oficinas privadas sin atencién al publico, asociadas a otros usos o ais-
ladas.

Categoria 4.* Oficinas de la Administracion.

Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los aparta-
dos A, B, Cy D del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacién eléctrica de fuer-
za y alumbrado, asi como la sefalizacién de emergencia y demds medidas que garanticen
la seguridad, cumplirdn con las reglamentaciones vigentes en la materia.

A.

B.

Condiciones de los despachos profesionales domésticos. Serdn de aplicacién a los
despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que estén
anexos; en caso de agrupacion se regirdn por las condiciones del uso de oficinas.
Otras categorias.

1. Situacién. Se situardn en edificio exclusivo, o en edificio comercial compati-
ble en planta primera.

2. Dimensiones. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie titil, esta dimension se entenderd con la suma de la su-
perficie util de todos los locales en los que se produce la actividad de la oficina.

3. Accesos interiores. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios
de utilizacién por el publico tendrdn una anchura de, al menos, ciento treinta
(130) centimetros.

La dimensién minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el
publico serd de ochocientos veinticinco (825) milimetros.

4. Escaleras. El nimero de escaleras entre cada dos pisos serd de una por cada
quinientos (500) metros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente
superior, o fraccién mayor que doscientos.

5. Altura libre de pisos. La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios
de uso exclusivo, de trescientos (300) centimetros como minimo. En los edi-
ficios con otros usos, serdn las que sefialen las normas de aplicacién en la zona
en que se encuentren, siendo siempre de doscientos setenta (270) centimetros
como minimo en los locales de sétano.

6. Aseos. Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta (100) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo, por cada doscientos
(200) metros cuadrados mds o fraccion superior a cien (100), se aumentard un
inodoro y un lavabo, separdndose, en este caso, para cada uno de los sexos.

En ningtin caso podrdn comunicar directamente con el resto del local, para lo
cual deberd instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

En los edificios donde se instalen varias firmas podrdn agruparse los aseos,
manteniendo el niimero y condiciones con referencia a la superficie total, in-

BOCM-20221028-104



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 554

VIERNES 28 DE OCTUBRE DE 2022 B.0.C.M. Nim. 257

cluidos los espacios comunes de uso publico desde los que tendrdn acceso.
Pero siempre con aseos diferenciados para cada sexo.

7. Aparcamientos. Se dispondrd como minimo una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie de oficina, cuando esta no
haya de ser utilizable por el ptblico, en cuyo caso, se dispondrd una plaza por
cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Art. 4.7. Uso dotacional.
1. Definicién y Categorias.

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso pu-
blico y dominio tanto publico como privado, tales como, centros destinados a la educacién
y la cultura, guarderias, clubs sociales, centros culturales, centros sanitarios, religiosos, etc.,
situados en diferentes zonas de ordenanza que quedan regulados en los siguientes aparta-
dos de las presentes Ordenanzas.

Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias para cada una de las
Clases de uso diferenciadas:

Clase Educacién y Cultura:

— Categoria 1.2 Centros de educacion preescolar, de titularidad publica o privada.

— Categoria 2.* Centros de educacién general basica (ESO), de publica o privada.

— Categoria 3.2 Centros de bachillerato, orientacién universitaria o formacién pro-
fesional (BUP, COU y FP), de titularidad publica o privada.

— Categoria 4.* Centros de ensefianza universitaria o destinados a la investigacion,
de titularidad publica o privada.

— Categoria 5.% Otras enseflanzas oficiales (Conservatorio de musica, Educacién fi-
sica y deporte, etc.).

— Categoria 6.* Enseflanza de actividades no reguladas por la Administracién
(servicios de ensefianza en general).

— Categorfa 7.2 Centros culturales, museos y bibliotecas.

Clase Asistencial:

— Categoria 8.* Centros de servicios sociales sin residencia colectiva aneja, tales
como club de ancianos, guarderias, etc., de titularidad publica o privada.

— Categorfa 9.2 Centros de servicios sociales con residencia colectiva, de titularidad
publica o privada, tales como residencias de ancianos, centros de acogida infantil
o adultos, etc.

Clase Sanitario:

— Categoria 10.2 Establecimientos sanitarios para la medicina humana sin interna-
miento, de titularidad publica o privada (ambulatorios, consultas, clinicas odonto-
l6gicas, matronas, enfermeras, laboratorios andlisis, etc.).

— Categoria 12.2 Establecimientos veterinarios.

Clase Servicios Publicos:

— Categoria 13.2 Centros de la Administracién Local, Autondémica o Estatal, con
atencion al publico (Ayuntamiento, oficina de correos, etc.).
Dentro de esta Categoria se distinguen las siguientes tipologias:

1. Servicios Publicos con atencion al publico.
2. Servicios Publicos sin atencién al publico.

Clase Religioso:
— Categoria 14.% Centros de culto y reunién sin residencia colectiva aneja.
Clase Deportivo:

— Categoria 16.* Espacios y locales para la practica deportiva sin espectadores, bajo
cubierto o al aire libre.

— Categoria 17.% Espacios y locales para la practica deportiva con espectadores,
bajo cubierto o al aire libre.

2. Condiciones Particulares de habitabilidad e higiene.

A. Cuando acojan actividades de reunién y espectiaculos cumplirdn las condiciones
que determina el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos, asi como todas
aquellas otras disposiciones vigentes en la materia propia de la actividad que de-
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sarrolla y las que le sean aplicables por analogia con estos u otros usos y entre ellos
los previstos en las presentes Ordenanzas.

B. Cuando acojan actividades de educacién cumplirdn las condiciones constructivas,
higiénicas y sanitarias que determine el Ministerio de Educacién y Ciencia o la
Consejeria de Educacion y Cultura.

C. Cuando acojan actividades sanitarias cumpliran las condiciones constructivas hi-
giénicas y sanitarias que sefiale el Ministerio de Sanidad o en su caso, los érganos
competentes de la Comunidad de Madrid.

D. Cuando acojan actividades deportivas cumplirdn las condiciones constructivas,
higiénicas y sanitarias que determinen especificamente las disposiciones vigentes
sobre materia deportiva, asi como las disposiciones vigentes sobre espectdculos
que les sean de aplicacién (Reglamento de Policia de Espectdculos Publicos).

E. Cuando acojan actividades de servicios urbanos e infraestructuras se regulardn por
la normativa de dmbito estatal o regional que las afecte, por las necesidades pro-
pias del uso requerido, por las establecidas en estas Ordenanzas, y en su caso, por
la reglamentacion de las Compaiiias que las tutelen.

F. Cuando acojan actividades residenciales colectivos se estard a las determinaciones
que efectiian estas Ordenanzas para este uso.

3. Condiciones particulares de los espacios dotacionales.

Los centros escolares de mds de 1.000 metros cuadrados de superficie construida de-
beran contar con una plaza de estacionamiento de autobus para transporte escolar, para su-
bida y bajada, por cada 200 plazas escolares.

En ninguna de las Clases y Categorias se permitird el uso de las plantas en sétano para
estancias vivideras o de reunidn, siendo por tanto admisible en las mismas el uso de alma-
cén e instalaciones del centro.

4. Condiciones particulares de la Clase Deportivo.

Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre suelo publico se utilizard como
normativa de disefo la establecida por el organismo competente.

Cuando se localicen instalaciones deportivas en edificios con otro uso se cumplirdn las
condiciones de aplicacién de la zona en que se ubiquen.

En instalaciones cubiertas y en obras de nueva planta la altura minima entre plantas de
la edificacién serd de 3,60 metros, no admitiéndose s6tanos con estancias habitables o que
no estén destinadas a almacén de material o instalaciones mecdnicas del centro.

5. Condiciones generales de Uso Dotacional.
— Compatibilidad de usos.

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento ademads del uso predominante se
podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limita-
cidn en el uso residencial, que solamente podrd disponerse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacién o residencia comunitaria para albergar a los agentes del servicio.

Art. 4.8.  Uso industrial.

1. Definicién.

Son aquellos que corresponden a los establecimientos dedicados tanto a la obtencién
y transformacién de materias primas o semielaboradas como asi mismo al almacenamien-
to de las mismas. Se incluyen ademds los espacios destinados al aparcamiento de vehiculos

y sus servicios.
Se consideran las siguientes Clases y Categorias:

— Clase Industria Ordinaria y Talleres:

» (Categoria 1.2 Actividades que son totalmente compatibles con los usos resi-
denciales. Comprende los pequefios talleres e industrias que por su pequefia po-
tencia instalada no desprenden gases, polvo ni olores, ni originan ruidos ni vi-
braciones que pudieran causar molestias al vecindario. Deberdn tener la
calificacién de Inocuas.

— Clase Almacenamiento:

» (Categoria 7.2 Almacenes compatibles con usos residenciales y/o asociados a
otros usos.
» (Categoria 10.2 Almacenamientos especiales: solo depdsitos de agua.
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2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

A. En general las instalaciones industriales han de cumplir las disposiciones vigentes
sobre la materia en relacion a la actividad que desarrollan, asi como las que esta-
blezcan las presentes Normas.

B. No podri instalarse ninguna actividad que esté clasificada por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto 2414/1961 del
Ministerio de Industria) y su desarrollo posterior, y cumplirdn lo establecido por
lo establecido en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

C. Los limites maximos admisibles para la Categoria industrial definida en el aparta-
do anterior son las que se exponen a continuacion:

Edificio No Exclusivo cualquier planta:

— 100 m2 construidos.
— 0,05 Kw/m2 densidad de potencia.
— 5 Potencia mecdnica maxima.

Con la limitacién derivada de la edificacién y condiciones de volumen médximos
de la ordenanza de aplicacién que en cada caso se trate.

Art. 4.9. Uso de espacios libres y zonas verdes.
1. Definicién y Clasificacion.

Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto
de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las condicio-
nes ambientales de los espacios urbanos; a proteger y aislar las vias de trdnsito rdpido; al
desarrollo de juegos infantiles y en general, a mejorar las condiciones estéticas y ambien-
tales de la ciudad.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y, en su caso, del establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

Clase de Espacios Libres y Jardines, Zonas Verdes y Juegos de Nifios:

— Categoria 1.2 Espacios Libres Piblicos. Espacios urbanos destinados al uso publi-
co en los que la vegetacion no es el elemento caracteristico, tales como plazas u
otros espacios andlogos.

— Categoria 2.2 Area ajardinada que corresponde a las dreas con acondicionamiento
vegetal destinadas a defensa ambiental, el reposo y recreo de los habitantes, y el
amueblamiento urbano.

— Categoria 3.* Area destinada especificamente al juego y esparcimiento infantil,
incorporando aparatos de recreo (columpios, toboganes, balancines, etc.), arene-
ros, y plantaciones y disefio adecuado al fin previsto.

— Categoria 4.* Parque urbano formado por los espacios libres en que existe predo-
minio de la zona forestada sobre las zonas verdes urbanizadas, destinados funda-
mentalmente al ocio, al reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter piblico pueden incluir elementos de
mobiliario y pequefas construcciones con cardcter provisional (kioscos de bebidas o pren-
sa, cabinas de teléfonos, paradas de autobdis, etc.).

Los espacios libres de edificacién de cardcter privado en las presentes Ordenanzas no
admiten ningun tipo de edificacién dentro de la superficie delimitada como tal, si bien po-
dran admitir tanto instalaciones deportivas en superficie y al descubierto sin espectadores,
como asi mismo instalaciones didfanas abiertas por todos sus lados (cenadores, pérgolas,
etc.) hasta un mdximo del 10% de la superficie de la zona libre privada en este tltimo caso.

3. Condiciones particulares por Categorias.

3.1. Condiciones particulares de Areas ajardinadas. Se disefiaran teniendo en cuenta
la funcién urbana que deban cumplir. En aquellas cuya funcién sea de acompa-
flamiento del viario, la alteracion de la posicién relativa, o de la cuantia de su su-
perficie entre la calzada y el drea ajardinada, que represente una mejora para la
circulacion, se entenderd que no modifica el Plan Parcial.

Las dreas ajardinadas integradas en las instalaciones para la infraestructura cum-
plirdn lo sefalado para estas.

3.2.  Condiciones particulares de jardines. Los jardines se disefiaran dando prioridad a los
elementos ornamentales y a las dreas adecuadas para la estancia de las personas.
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Dispondrén de juegos infantiles y de preadolescentes y recipientes de arena; su
arbolado debera manifestar sus ejes y perspectivas; contardan con cultivos de flo-
res. No se dispondrd espacio para el deporte, ni siquiera no reglado y no se au-
toriza ninguna edificacion.

3.3. Condiciones particulares de parques urbanos. En el presente Plan Parcial tiene la
consideracion de Parque Urbano el Sistema General Verde y las Zona Verde en
zona de escarpes, y mantendrd una primacia de la zona forestada sobre la acon-
dicionada mediante urbanizacion.

Podrin formarse por la combinacién de cualquiera de los componentes y ele-
mentos de ajardinamiento.
No podrd disponerse edificacion.

Art. 4.10.  Uso de infraestructuras basicas.
1. Definicién.

Es el propio de los espacios que acogen las instalaciones, mecanismos y edificaciones
que soportan el servicio e infraestructura del 4mbito, en su totalidad o en parte.

Se incluyen dentro de este uso tanto los usos infraestructurales relacionados con los
servicios bdsicos urbanos (transformacién de energia, almacenamiento de agua potable, de-
puracién y tratamiento de aguas residuales, etc.).

2. Desarrollo de los servicios infraestructurales.

Tanto el desarrollo del Plan Parcial como cualquier proyecto que se redacte para su de-
sarrollo que afecte a las instalaciones de infraestructura, deberd ser elaborado con la méxi-
ma coordinacién entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o compaiiias conce-
sionarias, en su caso. La colaboracion deberd instrumentarse desde las primeras fases de
elaboracion y se producird de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su docu-
mentacion deberd figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la realizacion
coordinada entre las entidades implicadas.

3. Ejecuciodn de los servicios infraestructurales.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuere menester la expropiacion del
dominio, se podrd establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitu-
cién de alguna servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo, con las condi-
ciones establecidas por ordenamiento aplicable. A estos efectos, las determinaciones del
Plan Parcial sobre instalaciones de infraestructura y su conexion con redes exteriores, lle-
van implicitas la declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion
de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Las condiciones de ejecucién quedan reguladas en el Capitulo 6 de las presentes Or-
denanzas.

4. Condiciones especificas de las estructuras para el abastecimiento de energia eléc-
trica.

Alcanzan estas condiciones a las de transporte, que comprende los tendidos de lineas
y sus estructuras de soporte, y aquellas en las se lleva a cabo el cambio de tensién de la ener-
gia transportada.

Toda instalacién de nueva planta, salvo las de cardcter provisional, tanto de transpor-
te de alta tensién como de transformacion deberd implantarse en los lugares que se sefialan
por el Plan Parcial, o sean necesarios para la prestacion del servicio. Los Proyectos de Ur-
banizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energia eléctrica contemplardn
las condiciones de la red necesarias para que las condiciones del drea sean las correspon-
dientes al suelo urbano. La ejecucién de las obras se acompafara en el tiempo con las del
resto de la urbanizacién dentro de una coordinacién légica que racionalice los procesos de
ejecucion de todas las obras programadas.

Las instalaciones de abastecimiento de energia se realizardn conforme lo dispuesto en
la Normativa Aplicable.

Las estaciones de transformacidén se dispondrdn bajo cubierto en edificios adecuados.

5. Condiciones especificas para las infraestructuras de saneamiento.

Deberan cumplir, en lo que les corresponda el Decreto 170/1998, de 1 de octubre, so-
bre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de
Madrid.
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Art. 4.11. Uso de transporte y red viaria.
1. Definicién.

Tienen uso para el transporte y las comunicaciones los espacios sobre los que se desa-
rrollan los movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que per-
miten la permanencia de estos estacionados.

2. Clasificacion.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes Clases y Categorias:

Clase Red Viaria:

— Categoria 1.* Peatonal o viario que puede admitir ademads del trdnsito o paseo de
peatones, el transito de bicicletas y vehiculos sin motor en general.

— Categoria2.* De coexistencia o viario propiamente dicho, destinado a la circulacién
de vehiculos a motor a la vez que el transito de peatones, bicicletas y carruajes.

— Categoria 3.2 Estacionamientos en la via piblica. Zonas destinadas en las calles al
estacionamiento de vehiculos.

3. Condiciones.
3.1. Condiciones de Clase Red viaria.

— Categoria 1.2 Sendas publicas para los peatones. La anchura minima para la
circulacién de peatones serd de trescientos (300) centimetros, con una ban-
da pavimentada de al menos ciento veinte centimetros (120).

Las vias de circulacidn tendrdn una pendiente longitudinal minima del uno
por ciento (1%) para la evacuacion de aguas pluviales y una maxima del
ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion técnica de su necesidad.
Las zonas pavimentadas manteniendo una anchura minima libre de ciento
veinte (120) centimetros, se acompaifiardn de alineaciones de drboles. Se
plantardn, conservando la guia principal y con su tronco recto, con tutores
y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los prime-
ros afios. La distancia entre troncos no sera superior a 5 metros, salvo que
por la naturaleza de la especie elegida en el Proyecto de Urbanizacién sea
conveniente adoptar otra dimension.

— Categoria 2.2 Viario. Quedan definidas en los planos de Red Viaria, alinea-

ciones y rasantes. La anchura minima entre alineaciones oficiales serd de
ocho (8) metros.
Las distintas secciones Tipo estdn recogidas en los planos de Viario, con ex-
presion de los diferentes anchos de calzadas, aparcamientos y aceras. En es-
tas dltimas se determina segin su ancho cuales deben de incluir plantacién
de drboles.

— Categoria 3. Estacionamientos. Los estacionamientos que se establezcan
en las vias publicas no interferirdn el transito de estas, debiendo contar con
un pasillo de circulacién con las condiciones de dimensiones minimas que
se seflalan a continuacién:

* Aparcamiento en linea, dos metros veinticinco centimetros (2,25).
* Aparcamiento en bateria, cinco (5) metros.
* Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.

Art. 4.12. Uso de garaje aparcamiento.
1. Definicién y categorias.

Comprende los espacios destinados a la detencién prolongada de los vehiculos a mo-
tor, situados en las vias publicas, en las edificaciones principales, en las auxiliares o en el
espacio libre de parcela.

Dentro del uso Garaje Aparcamiento se establecen las siguientes Clases y Categorias:

Clase Aparcamientos Publicos:

— Categoria 1.* Aparcamientos Publicos. Los espacios en contacto con la red viaria
destinados al almacenamiento temporal de vehiculos, en espacios aislados de las
vias, diferencidndose de la Categoria 3.? del Uso Red Viaria.
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Clase Aparcamientos en los edificios:

— Categoria 2.2 En espacio libre de parcela o edificacion secundaria de vivienda
unifamiliar.

— Categoria 3.* En alguna planta del edificio o en terraza.

— Categoria 4.2 Mancomunados en interior de parcela.

2. Condiciones particulares.
2.1. Aparcamientos publicos.

A. Solamente podrdn disponerse aparcamientos publicos por iniciativa muni-
cipal como Modificacién del presente Plan Parcial. Su autorizacién estara
condicionada por un estudio del impacto sobre las condiciones ambientales
y circulatorias. Se condicionard también por la existencia real del déficit a
paliar; por el hecho de que la actuacién no desnaturalice el uso de la super-
ficie bajo la que se construya, si es bajo rasante, ya sea espacio publico o
zona verde; por el compromiso de reconstruir la situacién previa en super-
ficie en el caso de que se encuentre consolidada; por el compromiso de otor-
gar simultdneamente a tal superficie el destino urbano que la modificacion
fije en el caso de que no lo hubiese alcanzado; y por el compromiso de re-
parar las posibles pérdidas que la actuacién pudiera causar.

B. Accesos. Se disefiardn los accesos de forma que no afecten negativamente a
puntos de especial concentracién de peatones, tales como cruces de calza-
da, paradas de transporte publico, etc.

Los accesos podran ser unidireccionales de cardcter alternativo para los in-
feriores a dos mil (2.000) metros cuadrados.

No se autorizan superficies superiores.

Las rampas de acceso y las de comunicacidn entre plantas, a excepcion de
los accesos propios del aparcamiento, no podrédn ser bidireccionales, salvo
si su trazado en planta es rectilineo.

Los accesos para peatones deberdn ser exclusivos y diferenciados de los de
los vehiculos, salvo en los aparcamientos cuya superficie no supere los qui-
nientos (500) metros cuadrados. La comunicacién entre plantas, si la hubie-
se, debera hacerse mediante escaleras de anchura minima de ciento treinta
(130) centimetros.

Las calles de acceso de los vehiculos tendrdn una anchura minima de tres
metros (3,00 metros).

Las rampas no tendrdn una pendiente superior al dieciséis por cien (16%) en
tramos rectos, ni al doce por ciento (12%) en tramos curvos, medida a lo lar-
go del eje del carril interior en caso de ser curvo y bidireccional. El radio de
giro no podrd ser inferior a seis (6) metros. La seccidn de las rampas serd
como minimo de tres (3) metros por cada sentido de circulacién; la de acce-
so desde el exterior, si es bidireccional y curva tendrd una seccién minima
de seiscientos (600) centimetros.

C. Plaza de aparcamiento. Las plazas de estacionamiento deberdn tener su sue-

lo horizontal y plano. No tendrdn la consideracion de plaza de aparcamien-
to, aquellos espacios que carezcan de facil acceso y maniobra.
Las dimensiones de las plazas de aparcamiento serdn como minimo
de 2,50 x 4,50 metros. En estacionamientos ptiblicos se destinard una cuan-
tia de plazas de aparcamiento para uso de minusvalidos, igual o superior al dos
por ciento (2%) del ndmero total de plazas. Estas plazas deberdn sefializarse
debidamente y tendrdn unas dimensiones minimas de 3,30 x 5,20 metros.

D. Altura libre de piso. La altura libre de piso no serd inferior a doscientos
treinta (230) centimetros.

Condiciones de seguridad. Si se dispusieran aparcamientos publicos en lo-
cales cerrados, deberdn cumplir las condiciones que se sefialan en la norma-
tiva general de las Normas Subsidiarias de Villalbilla.

Edificacion sobre rasante. Si el aparcamiento se dispone sobre rasante, sus
condiciones serdn las de la zona que se edifique.

G. Edificacion bajo los espacios publicos. Si el aparcamiento se dispone bajo
los espacios publicos, se atendra a las condiciones que en cada caso, dispon-
ga el Ayuntamiento.
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H. Aparcamientos en superficie. Los aparcamientos en superficie se acondi-
cionardn con vegetacion de modo que la visién de los vehiculos se integre
de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.

2.2. Aparcamientos y garajes en los edificios.

— Categoria 2.* Con capacidad hasta 2 vehiculos.

— Categoria 3.* Se ajustardn a las condiciones del uso del edificio en que se en-
cuentre.

— Categoria 4.2 Mancomunados en agrupaciones de parcelas, en espacio libre
de parcela o en sétano o semisétano, para uso exclusivo de las viviendas
agrupadas.

3. Plazas de aparcamiento y dotacién en funcién del uso.

Las plazas de estacionamiento deberdn tener su suelo horizontal y plano. No ten-
drdn la consideracién de plaza de aparcamiento, aquellos espacios que carezcan
de facil acceso y maniobra.

2. Lasdotaciones minimas de plazas para estacionamiento de vehiculos automéviles se-
gin los usos a implantar, deberd observar las relaciones o proporciones siguientes:

Uso N.2 DE PLAZAS
PARA AUTOMOVILES

Vivienda, apartamentos o estudios 1 plaza / 1 vivienda
Residencia comunitaria 1 plaza/ 100 m*
Hospedaje 1 plaza / 3 habitaciones
Hosteleria, comercial, oficinas 1 plaza / 100 m?
Salas reunion, servicios, mercados 1 plaza /50 m?
Educativo, Cultural, Sanitario, Asistencial, Religioso 1 plaza/ 100 m?
Ocio y recreo 1 plaza / 25 usuarios
Deportivo cubierto 1 plaza/ 200 m?

En los casos en que la dotacion se expresa en funcidn de la superficie, se entiende
que se trata de metros cuadrados de superficie util del uso principal, sin contar es-
pacios de almacenaje o servicios.

4. Condiciones de los garajes en relacion con la via publica.

1. No podrén abrirse accesos de garaje a la red viaria, a distancia inferior a seis me-
tros de las esquinas. Tampoco podrin realizarse accesos en tramos curvos o pun-
tos de baja visibilidad y deberdn situarse de forma que no incidan negativamente
en la circulacién de vehiculos y peatones de la red colindante, procurando evitar
los puntos de mayor concentracidon de peatones, como cruces de calzada.

2. Losvados en las aceras publicas tendrdn un ancho maximo de a 4,00 metros, su se-
paracién entre ejes no serd inferior a 6,00 metros, salvo en edificacién pareada.
La edificacién destinada a vivienda unifamiliar se exceptda del cumplimiento de
las condiciones establecidas en el apartado 1.

Capitulo 5
Ordenanzas generales de edificacion

Art. 5.1. Objeto y contenido—Estas Ordenanzas tienen por objeto definir las condi-
ciones que deben regular la edificacién y los d&mbitos en que se produce.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican
posteriormente en las condiciones particulares para las Ordenanzas de cada Uso Pormeno-
rizado, que afecten a la parcela para poder considerarla edificable, y las exigencias mini-
mas que en cualquier caso deberd reunir cualquier construccidn.

Para ello se dividen, de acuerdo con los aspectos que regulan, en:

— Condiciones que afectan a los 4mbitos.
— Condiciones que afectan a la parcela.
— Condiciones que afectan a las construcciones.

* De posicién dentro de la parcela.
* De aprovechamiento.

* De forma y buena construccidn.
* De dotaciones y servicios.
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Art. 5.2.  Condiciones que afectan a los dmbitos.

1.

Ambitos de actuacion.

Son dreas establecidas por las Ordenanzas a los efectos de determinar las condiciones
especificas de las actuaciones urbanisticas que se realicen en desarrollo de este Plan Parcial.
Se consideran los siguientes tipos de dmbitos:

2.

Parcela (se describe en el siguiente articulo).

Manzana (se describe en el siguiente articulo).

Unidad de Ejecucién: Ambito de ejecucién de la urbanizacion y de distribucién de
cargas y de dmbito indivisible para su ejecucién segun las determinaciones del
Plan Parcial debiendo actuar siempre por Unidades completas.

Aprovechamiento.

Determina la cantidad de metros cuadrados edificables del uso y tipologia sobre un
ambito de actuacién determinado.

Esta determinacién podrd efectuarse por el valor total de los mismos (nimero total de cua-
drados edificables), por un indice relativo al suelo total del &mbito (indice de edificabilidad).

3.

Aprovechamiento real. Se define como los metros cuadrados construibles en cada
parcela segun la ordenanza aplicable.

Aprovechamiento objetivo. Se define como los metros cuadrados construibles del
uso y tipologia caracteristico (RU-3) establecido en el presente Plan Parcial.
Aprovechamiento susceptible de apropiacion. Es el 90% del aprovechamiento ob-
jetivo (o en su caso el porcentaje que pudiera convenirse) por la superficie de te-
rrenos aportados, expresado en metros cuadrados construibles del uso y tipologia
caracteristico (RU-3), o en cualquier otro convertido con los factores de pondera-
cién que establece el presente Plan Parcial.

Factores de ponderacion.

Son los metros cuadrados construibles de cada uso y tipologia referidos al caracteris-
tico y que en el presente Plan Parcial son:

RU-1 = 1,00.
RU-2 = 1,00.
RU-3 =1,00.
RU-4=10,95.

Art. 5.3.  Condiciones que afectan a la parcela.

1.

Alineaciones oficiales.

Son las definidas por los planos de ordenacién que forman parte del presente Plan Par-
cial o los Planes y Proyectos que lo desarrollen.
Las cualidades que las caracterizan son las siguientes:

A.
B.

2.

Definen los limites exteriores de las parcelas edificables con los espacios exterio-
res publicos constituidos por la red viaria y el sistema de espacios publicos.
Definen la separacion entre las zonas de diferente ordenanza dentro de los 4mbitos
o manzanas definidas por el Plan Parcial.

Parcela.

Se define como parcela toda porcion de suelo delimitada con el fin de hacer posible la
ejecucion de la edificaciéon y de la urbanizacion, dar autonomia a la edificacién por unida-
des de construccion, servir de referencia a la intensidad de edificacién y poder desarrollar
el uso y tipologia definido por la ordenacion.

3.

Parcela edificable. Parcela neta.

Se entiende como parcela edificable la parte de la parcela descrita en el epigrafe ante-
rior, delimitada por las alineaciones oficiales con el espacio ptiblico o con otras zonas de
ordenacion, que queda incluida dentro de la delimitacién de alguna de las ordenanzas espe-
cificas y que cumple con las condiciones urbanisticas fijadas por el presente Plan Parcial y
es susceptible de ser edificada.

Debera cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

A.

La unidad de parcela resultante del desarrollo de este Plan Parcial, no habrd de ser
necesariamente coincidente con la unidad de propiedad original, y siendo la que
resulte del Proyecto de Compensacion y/o del Proyecto de Reparcelacion.
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B. Deberdn cumplir las condiciones minimas de superficie y dimensiones estableci-
das para cada zona de ordenanza, con la particularidad propia en el supuesto de
que se adopten las condiciones de edificacién Agrupada en promocién unitaria.

C. Las parcelas minimas serdn indivisibles de acuerdo segun la legalidad vigente, de-
biendo hacerse constar obligatoriamente dicha condicién de indivisible en la ins-
cripcién de la finca en el Registro de la Propiedad.

D. Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas in-
feriores a la minima.

La aplicacién del aprovechamiento edificable, ocupacion superficial, etc., en las dife-
rentes zonas de ordenacidn definidas por estas Ordenanzas, se considerard la parcela neta
definida en los mismos términos que la parcela edificable.

A los efectos de lo previsto en el punto B anterior, se conceptiia asi mismo como par-
cela edificable, en actuaciones de conjuntos de viviendas regulados en las Ordenanzas de
Uso Residencial Unifamiliar (Art. 4.4,1) con las condiciones expresamente autorizadas,
bien mediante la ordenacién con Estudio de Detalle o bien aquella que cumpla con la su-
perficie minima asignada por la zona de ordenacién que se considere, estando dividida la
misma en dos partes, una privativa, en donde se concentrard la edificacién permitida para
la misma en las condiciones de posicién y edificacidon que se expresen en la Zona corres-
pondiente de aplicacién, y otra parte mancomunada con el resto de la actuacién que estard
destinada a usos de recreo y expansion al servicio de las viviendas en que se origina, en la
cual no se permite la ejecucién de edificacidn sobre rasante.

4. Frente de parcela.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela, medida esta sobre la
alineacion oficial exterior (colindante con vias ptiblicas) de la misma.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para que pueda considerarse parce-
la edificable.

5. Fondo de parcela.

Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el lindero posterior de la
parcela, medido perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

6. Ancho de calle. Distancia entre alineaciones.

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones la dimensién minima
existente entre las alineaciones oficiales que definen dicha calle.

7. Espacios libres privados.

Se considerardn como espacios libres privados la parte no edificable de la parcela.

Estas superficies podrdn acoger usos deportivos o de recreo que no supongan edifica-
bilidad sobre rasante, aunque puedan conllevar tratamientos superficiales del suelo, y apar-
camiento como mdximo en un 30% de su superficie.

8. Espacios libres publicos.
Son los integrantes del sistema de espacios libres de dominio y uso publico.
9. Solar.

Es aquella porcién de suelo que redne los requisitos establecidos por estas Ordenanzas
para considerarse parcela edificable y que se encuentra totalmente urbanizada, entendién-
dose por esto que cuenta con los siguientes servicios en el frente de la misma:

— Acceso por viario en cualquiera de sus categorias.
— Abastecimiento de agua potable.

— Evacuacion de aguas residuales, y

— Suministro de energia eléctrica.

Todo ello, reuniendo los requisitos minimos que en cuanto a grado de urbanizacion se
establecen en las Ordenanzas Generales de Urbanizacion.

10. Manzana.

Se entenderd por manzana la agrupacion de parcelas, o zonas de Ordenanza, limitadas
por vias o espacios publicos.
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11. Rasantes. Rasantes oficiales.

Se entenderd por rasante la linea interseccion del plano de la calle con el plano verti-
cal que discurre por la directriz de la anterior.

A los efectos del presente Plan Parcial se entenderd por rasantes oficiales las definidas
a través de los Planos de Ordenacién de las mismas o de los instrumentos de desarrollo, y
serviran de nivel de referencia a efectos de medicion de la altura de la edificacidn, salvo en
tipologias edificatorias retranqueadas de la alineacidén oficial en que se tomard como rasan-
te oficial la del terreno circundante, cuando se encuentre en cota superior, en contacto con
la edificacion.

Art. 5.4.  Condiciones que afectan a las construcciones—IL.as construcciones en ge-
neral, con independencia de su uso o titularidad, se encuentran sujetas a tres tipos de con-
diciones que se determinan especificamente en cada zona de ordenanza. Estas son:

— Condiciones de posicion de las construcciones dentro de las parcelas.
— Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las parcelas.
— Condiciones de forma y buena construccion.

Estas clases de condiciones se desarrollan en los siguientes articulos.

Art. 5.5. Condiciones de posicion de las construcciones dentro de las parcelas—IL.a
posicion en planta de las construcciones en cada parcela edificable estd sujeta a las condi-
ciones de separacidn que para las mismas se establecen en cada zona de ordenanza, y cu-
yos conceptos se entenderdn en los siguientes términos:

1. Retranqueo de fachada.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe de separar la edi-
ficacion principal de la alineacidn oficial exterior de la parcela, medida en toda su longitud
sobre la perpendicular a esta Gltima, y que debe de quedar libre de edificacién del uso prin-
cipal, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se establezca lo contrario en las or-
denanzas particulares de las zonas de ordenanza.

2. Retranqueos a linderos.

Se entiende por retranqueos a linderos la distancia minima que debe de separarse la
edificacion principal de los linderos de la parcela no coincidentes con alineaciones oficia-
les. Podrdn establecerse diferentes retranqueos para los linderos laterales y lindero de fon-
do o testero.

En todo caso, en edificacién adosada o pareada, deberd respetarse un retranqueo, mini-
mo de tres metros, en los linderos laterales que coincidan con alineacién oficial, a fin de que
ninguna edificacién pueda dejar medianerias o finales de fila sobre la alineacién oficial.

3. Area de movimiento de la edificacion.

Se entenderd como drea de movimiento la parte de la superficie de la parcela dentro de
la cual puede situarse la edificacién principal, deduciéndose esta como consecuencia de
aplicar las condiciones particulares de posiciéon de cada zona de ordenanza. El Plan Parcial
solo establece limitaciones distintas de los retranqueos, reflejados en los planos de ordena-
cion escala 1:1000, en aquellas zonas en las que se fije un limite en el fondo de parcelas mo-
tivado bien por el drea de proteccién de 15 metros para la Carretera M-233, o en las zonas
cuyas parcelas se encuentran al borde de las zonas verdes en fuerte pendiente a las que se
limita su edificacién en zonas muy alejadas del viario, con el fin de que la vegetacion de-
lantera de la parcela mejore las condiciones ambientales del conjunto.

4. Fachadas de construccion. Linea de fachada.

Se entiende por fachada de un edificio los paramentos descubiertos que cierran y deli-
mitan verticalmente al mismo cualquiera que sea su posicién dentro de la parcela.
Se llama linea de fachada a la proyeccién vertical sobre el terreno de dicha fachada.

5. Fachada exterior. Linea de edificacion.

La fachada, o fachadas, mds proximas a las alineaciones oficiales de la parcela se de-
nominardn fachas exteriores. La proyeccion vertical de las fachadas exteriores sobre el pla-
no horizontal se denomina linea de edificacién principal.

6. Alineacién fija de fachada.

Es la alineacién de la edificacion que pueda definirse graficamente en los planos los
Estudios de Detalle que, en su caso, desarrollen el presente Plan Parcial, sobre la cual debe
apoyarse la linea de edificacion o fachada de la edificacién principal.
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Art. 5.6.  Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las
parcelas.

1. Indice de edificabilidad superficial méxima.

Es la mdxima relacion de superficie edificable que se asigna por el Plan Parca un 4m-
bito edificable. Se expresa en metros cuadrados construibles sobre cada metro cuadrado de
suelo.

Se considerard edificabilidad superficial neta, o simplemente edificabilidad, y se apli-
card sobre parcelas netas edificables, definidas por sus linderos y las alineaciones oficiales.

En las zonas de Uso Residencial Unifamiliar, el Plan Parcial no establece indice de edi-
ficabilidad, sino que asigna la edificabilidad fija para la edificacion destinada al uso princi-
pal de cada tipologia de vivienda, no incluyendo, por tanto, la de las edificaciones destina-
das a usos e instalaciones complementarias o necesarias para el adecuado funcionamiento
de la edificacién principal.

2. Superficie maxima edificable.

En las zonas Dotacionales, de acuerdo con lo asignado por el Plan Parcial, la maxima
superficie edificable se deducird multiplicando el indice de edificabilidad, bien sea neto o
bruto, por la superficie del 4mbito considerado, vendrd expresada en metros cuadrados y su
aplicacion se regulard por los criterios siguientes:

A. A los efectos de su medida, esta se realizard por el perimetro envolvente exterior
de las construcciones, computando a tal efecto toda la edificacion principal reali-
zada sobre rasante, incluidos los cuerpos salientes en el caso de estar cubiertos, de
tal forma que si estuviesen cerrados por uno o dos de sus lados computardn
el 60%, y el 100% en caso de estar cerrados por tres de sus lados.

B. Computard asi mismo la edificacién bajo rasante cuando los semisétanos no estén
destinados a aparcamiento o a alguna de las instalaciones para el servicio exclusi-
vo del edificio (calefaccidn, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores,
cuartos de basuras, contadores, trasteros, centros de transformacidn, etc.).

C. La edificacién bajo cubierta computard en las condiciones que se exponen mds
adelante.

La superficie mdxima construible serd, por tanto, la resultante de la suma de las super-
ficies construirles de todas las plantas que componen la edificacién por encima de la rasan-
te oficial de la calle, o en su caso del terreno en contacto con la edificacién, mds la superfi-
cie en posicion bajo rasante con las precisiones realizadas en los puntos A, By C.

3. Superficie ocupable de parcela edificable.

Es la maxima fraccién de suelo de la parcela edificable que podra quedar comprendi-
da dentro de los limites definidos por la proyeccion sobre un plano horizontal de las lineas
externas de la edificacién principal. Se expresa como porcentaje respecto de la superficie
neta de la parcela edificable.

La médxima superficie de ocupacién se calculard como resultado de aplicar el porcen-
taje fijado sobre la superficie total de la parcela neta y edificable, expresindose en metros
cuadrados.

Para el cdlculo de la maxima superficie de ocupacion en parcelas con fondo edificable,
seflalado por el articulo 5.5.3 de estas Ordenanzas, el porcentaje fijado se aplicard a la tota-
lidad de la superficie de la parcela.

Para las edificaciones auxiliares, la superficie ocupable de estas no serd superior al 30%
del porcentaje atribuido a la superficie ocupable por la edificacién principal.

Art. 5.7. Condiciones de forma y buena construccion.
1. Tipos edificatorios.

Se entiende por tipos edificatorios (o tipologias edificatorias) los modelos constructi-
vos bdsicos que sirven de contenedores edificados de los usos permitidos por estas Orde-
nanzas. Su eleccidn se basa en los propios tipos existentes en el municipio que, o bien se
han utilizado tradicionalmente o bien han sido de mds reciente aparicién en dreas nuevas.

Los tipos edificatorios permitidos en cada zona de ordenanza se aplicaran obligatoria-
mente a los mismos definiendo, a partir de estas Ordenanzas Generales, tanto su morfolo-
gia como los pardmetros dimensionales que acotan sus medidas.
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Los tipos admisibles son los siguientes:

A.

B.

D.

2.

Edificacién aislada. Construcciones que se encuentran separadas de otras edifica-
ciones o lindes parcelarias distintas de la alineacion oficial, en todas las caras o fa-
chadas de la citada construccién.

Edificacién pareada. Construccion que posee una de sus caras unida a uno solo de
los lindes parcelarios, en contigiiidad con otra construccién o edificacién, con in-
dependencia de su situacién con respecto a la alineacidn oficial.

Edificacién adosada. Construccién que posee dos de sus caras unidas en los lindes
parcelarios en contigiiidad con otra construccién o edificacién, con independen-
cia de su situacion con respecto a la alineacién oficial.

Edificacion agrupada. Construcciones en las que, por aplicacién de las condicio-
nes de la Norma 5.3.3, la parcela minima estd constituida por la suma de superfi-
cies de parcela privativa y parte proporcional de parcela mancomunada.

Altura de la edificacion.

Es la dimensién vertical de la misma medida de la forma siguiente:

A.

3.

En las edificaciones principales. La altura se medird desde la rasante oficial de la
acera, establecida en el articulo 5.3.12 de estas Ordenanzas, o de la rasante del te-
rreno en contacto con la edificacién cuando el mismo se encuentre en cota supe-
rior, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta por la
fachada considerada. En el caso de no existir este tltimo forjado la altura se me-
dird hasta la linea definida por la interseccién del plano inferior de la cubierta con
el del paramento vertical exterior considerado. En todos los casos la medida se
efectuard en el punto medio de la fachada que se considere, y principalmente en
las fachadas donde se sitte 1 acceso al edificio (fachada principal).

En cualquier caso, tanto si se trata de calles o terreno sensiblemente plano como si
tiene pendiente en cualquier grado, la altura medida por el nimero de plantas, con-
siderada en el parrafo que sigue serd asi mismo restrictiva y limitativa en las con-
diciones que cada zona de ordenanza fija.

También puede expresarse la altura de la edificacién por el niimero plantas comple-
tas que tiene la edificacion sobre la rasante oficial, o en su defecto sobre el terreno
en contacto con la edificacién. A tal efecto computardn como plantas completas to-
das aquellas cuyo techo, cara inferior del forjado que se considere, se encuentra a
mas de 1,40 metros sobre la rasante oficial citada, o en su caso desde el terreno en
contacto con la edificacién considerado en su punto mds desfavorable.

En las edificaciones auxiliares. Esta altura se medird desde la rasante del terreno
hasta el punto mds elevado del alero, y no podran tener mds que una planta.
Edificios contiguos de diferentes alturas. En los encuentros entre edificios de dife-
rentes alturas se retranquearan las plantas superiores de los edificios mads altos que
superen los bajos para adaptarse a estos, manteniéndose el retranqueo dentro de la
linea de 45 grados de pendiente.

Altura maxima de la edificacion.

Serd la mayor altura que se podrd alcanzar en aplicacion de lo que determinan las pre-
sentes Ordenanzas segtin la zona de ordenacion en que se ubique la edificacién o parcela
que se considere.

Podra expresarse tanto en metros lineales como en nimero de plantas maximas sobre
rasante, y su aplicacién se regulard por los criterios descritos en el epigrafe anterior. Si la
zona de ordenanza en cuestion fijase ambos limites mdximos, altura en metros y nimero
mdximo de plantas, dichos limites se considerardn simultdneamente a efectos de su cumpli-
miento y adecuacion.

La altura se define por su medida en metros lineales, medidos sobre la vertical, o en
nimero de plantas sobre la rasante, contabilizando siempre la planta baja.

La relacién entre el nimero de plantas y altura a cornisa, si no se indica lo contrario en
la Ordenanza Particular de zona de ordenanza, serd como maximo la siguiente:

— 1 planta: 4,00 m.
— 2 plantas: 7,00 m.
— 3 plantas: 10,00 m (solo en Dotacional Educativo).

La altura libre de forjado en planta baja:

— Locales. 3,40 m.
— Viviendas. 2,60 m.
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4. Altura libre de pisos.

Es la distancia medida sobre la vertical entre la cara inferior del techo de una planta y
el pavimento de la misma planta, ambos totalmente terminados y en el punto mds desfavo-
rable en caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Ordenanzas se consideran las siguientes plantas:

Plantas sobre rasante:

— Planta baja: Se considera como tal la planta por la que se produce el acceso princi-
pal a la edificacion y que sirve de referencia horizontal. Con referencia a la rasan-
te oficial se situard en valores que no superen + 1,40 m sobre la cota de referencia
de la calle.

Su altura libre no serd inferior a 250 cm.
Si la edificacién tiene otro uso que no sea el residencial esta altura libre no serd in-
ferior a 300 cm.

— Plantas altas o planta tipo: Se consideran como tales las plantas de la edificacion
situadas por encima de la planta baja.

Su altura libre no serd inferior a 250 centimetros.

— Aticos: Se consideran como tales las plantas que se construyan sobre la tltima de
las plantas permitidas. Deberdn ser retranqueadas de las alineaciones oficiales, de
calle o espacio publico (o de fachada trasera si es en edificacién Abierta), dentro
del dngulo de 45° de la arista que define la altura mdxima de la edificacién. En
todo caso el retranqueo no podrd ser menor de 3 metros.

Los aticos no podran tener un uso no vinculado al de la planta inmediatamente inferior,
y deberdn cumplir las condiciones del uso al que se destinen, En el caso de que se des-
tinen a usos con permanencia de personas deberdn tener las especiales condiciones de
aislamiento que establece la Norma Bdsica de aislamiento de los edificios.

Estdn autorizados solo en las zonas de Uso Dotacional Educacional o Dotacional
Social.

— Bajo cubierta o planta bajo cubierta: Se considera como tal la planta que se sitia
por encima del forjado de techo de la ultima planta que compute como tal planta
sobre rasante en cada zona considerada, y cuyo espacio se localiza entre el preci-
tado forjado y los planos que conforman la cubierta, con independencia de la es-
tructura portante de esta.

El espacio existente entre el iltimo forjado y la cubierta, espacio bajo cubierta, po-
drd destinarse a alojamiento, permitiéndose también el uso de almacenaje, traste-
ro, etc. Deberd tener una altura libre en el punto medio igual o superior a 2,30 me-
tros y una altura libre minima de 1,50 metros en su punto mas bajo.

Si el destino del espacio bajo cubierta es el de almacenaje, trastero etc. no compu-
tard como superficie edificable. En el caso de destinarse a alojamiento no compu-
tard como superficie edificable cuando este uso no supere el 50 % de la ocupacién
de la planta inferior.

Cuando la edificabilidad total de la edificacion venga expresada por indice de edi-
ficabilidad, en los términos expresados en el articulo 5.6.1), la adscripcién del es-
pacio bajo cubierta para no residenciales se considerard como superficie edifica-
da aquella superficie que tenga una altura libre igual o superior a 1,50 metros, y
no esté destinada a trastero, almacenaje, servicios, etc.

En ningtin caso se podrdn utilizar los espacios bajo cubierta situados sobre los dticos.

Plantas bajo rasante:

— Semisétano: Es aquella planta cuyo techo, terminado, se encuentra en. todos sus
puntos por encima de la rasante oficial, o en su defecto del terreno en contacto
con la edificacién, mds de veinticinco centimetros (25 cm) y menos de un metro
cuarenta (140 cm). Por encima de esta tltima medida en cualquiera de los pun-
tos estimados la planta en cuestion se considerard sobre rasante -planta baja-, sal-
vo que, por tratarse de terrenos con una pendiente natural superior al 10° sexage-
simales (17,63%) sea el Pleno del Ayuntamiento quien, con base en el Informe
de los Servicios Técnicos Municipales, estime las condiciones en que se ha de
considerar esta planta o fraccién de planta.

A efectos del computo de edificacién sobre rasante, computard la superficie que,
considerdndose planta baja segtn el parrafo anterior, quede delimitada por el po-
ligono que una los puntos en que la cota de la cara del forjado de techo del semi-
sotano a la rasante considerada sea de un metro y cuarenta centimetros, y si solo
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ocurre esta circunstancia en uno de los puntos en que se considera la rasante, el
poligono definido serd el que forma la perpendicular por el citado punto a la ali-
neacion y el arco que tenga por didmetro la mitad del fondo edificado.

Su altura libre no serd inferior a 250 centimetros.

— Sétano: Es aquella planta cuyo techo, terminado, se encuentra en todos sus puntos
bien por debajo de la rasante oficial, o en su defecto de la rasante del terreno en
contacto con la edificacion, o bien considerado dicho plano de techo por encima
de las rasantes descritas sin sobrepasar los veinticinco centimetros por encima de
las mismas, estableciéndose esta condicién en cualquiera de los puntos del peri-
metro de la edificacion.

Su altura libre no serd inferior a 220 centimetros si no hay permanencia de perso-
nas, o 2,50 m en caso contrario.

Entreplantas:

— En los locales situados en las plantas bajas de los edificios que no sean viviendas
se permiten la construccién de entreplantas o altillos.

— Su construccién podrd ejecutarse una vez delimitadas los locales en el edificio ya
construido o bien durante la construccién del mismo siempre que previamente en
el proyecto que sirvid de base a la licencia de obras hayan quedado perfectamen-
te definidas tanto la distribucién de estos locales como sus caracteristicas.

— La superficie mdxima de ocupacién con relacién a la del local del que forma parte
no superard el 50%.

— La altura libre por encima del forjado en la entreplanta o altillo no podra ser infe-
rior a 2,30 metros ni inferior a 2,80 metros por debajo de dicho forjado.

— En estos casos se admite un desnivel entre la rasante de la acera y el piso de la
planta baja de 0,30 metros como maximo bajo la rasante y 0,60 metros sobre la ra-
sante.

— La entreplanta o altillo formara parte integrante del local en planta baja, no pu-
diendo tener acceso independiente del mismo, sino solamente a través del propio
local comercial, y ocupard tan solo el espacio vertical del bajo no pudiendo exten-
derse por fuera de los limites del bajo.

— Laentreplanta o altillo quedard vinculada en todos los aspectos al correspondiente
local en planta baja, no pudiendo tener un uso diferente.

— En la composicién de la fachada no podréan aparecer huecos que permitan visuali-
zar que la planta baja se desdobla en dos plantas diferentes, evitando la impresién
de que el edificio tiene una planta mds de las fijadas en las correspondientes Or-
denanzas.

5. Cubierta de la edificacion.

Se entiende por cubierta de la edificacion el elemento, o elementos, constructivo que
cierra la edificacién por encima de la cara superior del tltimo forjado.

Las cubiertas tendrdn su arranque a la altura del dltimo forjado y serdn en cualquier
caso inclinadas con pendientes minimas de 20° sexagesimales y mdximas de 30° sexagesi-
males, admitiéndose la cubierta plana en zonas interiores no visibles desde la calle o en for-
macién de terrazas de acceso desde el bajo cubierta. o en proyectos singulares estimados
favorablemente por el Pleno Municipal.

Los pafios de cubierta en ningtin caso podrdn arrancar de recrecidos del plano de fa-
chada con dimensidn superior a 0,50 m, aunque no se hubieran agotado los metros de la al-
tura maxima permitida.

Las terrazas podran estar rebordeadas de un antepecho de altura inferior a 1,00 metros,
mds las posibles barandillas de proteccidn, el cual deberd estar situado en el plano general
de la fachada. Las terrazas, en el caso de tener antepecho ciego, no podran sobresalir del
plano general de la fachada en ningtin punto del edificio.

En caso de aprovechamiento bajo cubierta y en las terrazas, la cubierta deberd tener un
coeficiente de transmisidn térmica acorde con la normativa bdsica aplicable.

6. Construcciones por encima de la cubierta.
Se permiten por encima del pafio de la cubierta, las siguientes construcciones:

A. Los elementos decorativos y de remate de caricter estético que completen la fa-
chada y no tengan aprovechamiento computable, no pudiendo rebasar los 150 cen-
timetros sobre la linea de cornisa.
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B. Loselementos técnicos y de servicios, anejos a la edificaciéon (almacenamiento de
agua, chimeneas, caja de ascensor y de escaleras, etc.) debiendo quedar en cual-
quier caso inscritos dentro de un plano de 45° sexagesimales apoyado sobre la li-
nea de altura mdxima permitida en la fachada.

C. En casos especiales en los que las escaleras deban estar en la fachada de la edifica-
cidn, se permitiran los remates de las mismas en fachadas siempre que su ancho
no supere los tres metros de anchura y no se sobrepase en mds de 150 centimetros
la cara superior del tltimo forjado de la planta permitida en esa fachada.

7. Pared medianera. Linea medianera (medianeria).

Se entiende por pared medianera aquella que se construye sobre el terreno de dos pro-
pietarios contiguos. Se entiende por pared continua aquella construida dentro de los limites
de una sola finca, cuya cara exterior se apoya sobre la linea de la propia linde, y que puede
quedar oculta al adosarle otra pared continua de la edificacién colindante.

La superficie de pared medianera o continua que queda expuesta a la intemperie se de-
nomina medianeria.

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

Las medianerias que queden al descubierto, bien por realizarse edificacién de diferente
altura sobre paredes contiguas o medianeras, o bien por desfases de las edificaciones como
consecuencia de parcelaciones que puedan oblicuas en relacién con la alineacion, deberdn
tratarse como fachadas debiendo ser su tratamiento el mismo del resto de las fachadas.

Su uso y servidumbres atenderdn a lo establecido en su caso en el Cédigo Civil y de-
mds normativa de aplicacion.

8. Cuerpos salientes sobre la linea de fachada.

Se entiende por tales a los elementos construidos que siendo solidarios y pertenecien-
tes a la edificacidn, sobresalen de la misma por delante del plano que contiene a cada fa-
chada.

Los cuerpos salientes podrdn ser abiertos como balcones, o cerrados como cuerpos vo-
lados de edificacién y no podrdn volar sobre espacio publico.

Todo cuerpo saliente cerrado computard como superficie.

Se prohiben los cuerpos salientes, en usos distintos de vivienda unifamiliar, que disten
menos de 3,20 metros desde cualquiera de sus puntos a la rasante de la acera o terreno, sal-
vo que se justifique la imposibilidad de dicha altura pudiéndose reducir hasta un minimo
de 3,00 metros.

La distancia minima que deberd respetar cualquier balcén o ventana de un cuerpo vo-
lado hasta el extremo de la fachada serd de 0,60 metros.

9. Elementos salientes.

Son elementos integrantes de la edificacidn, o elementos constructivos no habitables,
de cardcter fijo o mévil, que sobresalen de la linea de fachada.

Los elementos salientes tales como zdcalos, pilares, aleros, gdrgolas, marquesinas, pa-
rasoles, rejas y otros semejantes, se limitardn en su vuelo por las condiciones que se descri-
ben a continuacién:

A. Se admiten zdcalos, rejas, y otros elementos de seguridad en todas las situaciones
respecto de su posicién en la fachada, que podran sobresalir un maximo de 0,10
metros respecto de la linea de alineacién oficial.

B. Se admiten los elementos salientes en planta baja (marquesinas, toldos, etc.) siem-
pre que den frente a calles con ancho superior a 8,00 metros, dejando como mini-
mo una altura libre a la rasante del terreno desde cualquiera de los puntos de aquel
de 3,00 metros y que no tengan una longitud superior a 4,00 metros.

C. Los aleros de cubierta podrdn sobresalir del plano de fachada hasta un méximo
de 1,00 metros en cualquier vivienda unifamiliar, o de 0,50 metros en edificacio-
nes que den frente a calle. El grueso de los aleros, salvo condiciones estéticas pre-
cisas, no podré ser superior a 0,30 metros.
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10.

Entrantes de la linea de fachada.

Son los elementos de la edificacidn situados al interior del plano que define la facha-
da mds cercana a la alineacion exterior, quedando total o parcialmente abiertos al exterior
y pudiendo estar cubiertos o descubiertos. Cuando las condiciones de cada Ordenanza de
zona no lo prohiban, podran ser de los siguientes tipos.

A.

B.

11.

En planta baja: patios paralelos a la alineacién oficial: Su ancho minimo serd
de 3,00 metros, con una altura libre igual a la de la planta baja.

Por encima de la planta baja: Terrazas cubiertas o descubiertas, su ancho minimo
serd de 1,50 metros y su altura libre igual a la de la planta donde se localicen. Se-
rdn paralelos a la linea de fachada, salvo justificacion estética razonada.

Patios de luces y ventilacién.

Se definen como patios de luces y ventilacién al espacio no edificado situado dentro
del cuerpo edificable principal, destinados a proporcionar luz y ventilacién a las dependen-
cias que dan a él, sean o no piezas habitables.

Se establecen las siguientes condiciones de dimensiones y superficie de dichos patios:

12.

Patios cerrados. Se autorizan patios interiores con una dimensién minima de tres
metros por tres metros (3 x 3).

Ningtn patio cerrado tendrd la consideracion de espacio exterior.

Patios abiertos. Los patios abiertos a fachadas o a otros espacios libres, tendrdn
una anchura minima de tres metros y su fondo no serd superior a la anchura con
un maximo de 6 m.

Los patios abiertos a fachada, frontal, lateral o trasera, que vayan a quedar vistos,
tendrdn el mismo tratamiento de materiales y acabado, que el resto de las facha-
das del edificio. En ningin caso se podrédn utilizar, como si de patios interiores se
tratara, para tender la ropa, sacar chimeneas o subidas de humos, etc.

Patios abiertos a otro patio. Se permiten si cumplen la condicién de que los huecos
que €l abran tengan luces rectas a menos de 1,5 m del patio principal.

Patios mancomunados. 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 ningin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista algu-
na de las casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus
dimensiones minimas.

En todo caso serd de aplicacién la normativa de patios cerrados.

Cubricién de patios. Se permite la cubricién de patios de parcela con claraboyas y
lucernarios translicidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral
desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y elemento de cu-
bricidn, que permita una superficie minima de ventilacién igual a la superficie del
patio.

Acceso.

Se entiende por tal cualquier hueco de la edificacién que permita el acceso al interior
de la edificacién o de la parcela.

Los accesos a la vivienda, en viviendas unifamiliares 1,00 metros de ancho y 2,10 me-
tros de altura.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la parcela tendrdn un ancho méximo
de 2,50 metros y una altura libre maxima de 4,00 metros.

La apertura de las hojas se efectuard hacia el interior de la edificacién o parcela, o ha-
cia el exterior si se ha situado en plano retranqueado para asegurar que, en ningin caso, la
apertura “barra” espacio publico. En todo caso si se trata de edificaciones de uso publico,
cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abrirdn hacia afuera debiendo quedar el hueco
retranqueado hacia el interior en la profundidad equivalente al ancho de la hoja de cierre
cuando menos.
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Todo acceso a la edificacién deberd estar convenientemente sefializado de manera que
sea reconocible e identificable a cualquier hora del dia y desde la acera opuesta de la calle.

En las construcciones destinadas a usos distintos del residencial unifamiliar, el acceso
permitird su utilizacion sin dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad (an-
cianos y nifios) o bien por disminucién de su capacidad fisica de forma temporal o perma-
nente. A estos efectos, salvo disefio especifico que sea autorizable, la diferencia mdxima en-
tre la cota de la via publica frente al portal y la de acceso al ascensor no serd superior a 0,40
m., debiendo existir ademds una rampa adecuada para salvarla por coches de nifio, invali-
dos y similares. En todo caso serd de obligado cumplimiento la Ley 8/1993, de 22 de junio,
de Promocioén de la Accesibilidad y Supresion de las Barreras Arquitecténicas, de la Comu-
nidad de Madrid, asi como lo establecido por el Decreto 138/1998, de 23 de julio, por el que
se modifican determinadas especificaciones técnicas de la expresada Ley.

En las construcciones que ademads se consideren de uso publico (con independencia de
su titularidad) esta accesibilidad deberd garantizarse en su interior, dotdndolo de barandi-
llas, pasamanos y elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a los itine-
rarios interiores de uso publico, con disefios y formas adecuadas a los sentidos de circula-
cién y a los recorridos previsibles.

13. Escaleras.

Se entiende por tales los elementos de comunicacion vertical entre las plantas del edificio.

El ancho minimo de la escalera serd de 0,80 metros en viviendas unifamiliares y 1,10
metros en edificios piblicos y de uso publico, debiendo en cualquier caso cumplir simultd-
neamente la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién.

Se admite la iluminacién y ventilacién de escaleras con lucernarios cenitales de super-
ficie en planta igual o superior a los dos tercios (2/3) de la que tenga la caja de escaleras
para edificios de hasta tres plantas (incluida la baja).

La dimensién de los peldafios se determinard de forma que cumpla la siguiente expresion:

— 0,60m<h+2t<0,64 m.

Siendo “h” la dimensién de la huella en metros y “t” la altura de la tabica en metros
oscilando dichas dimensiones entre los siguientes valores:

— 0,20m>1t>0,14 m.
— 0,36 m >h>0,24 m.

14. Cerramientos exteriores.

Se entiende por Cerramientos exteriores todos los elementos de las construcciones y
edificaciones susceptibles de ser visibles desde la via publica.
En todos los casos deberdn cumplir las siguientes condiciones:

A. Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, deberdn enfoscarse en sus ca-
ras exteriores de forma que permitan la aplicacién de pinturas, encalados, etc., o
bien ejecutarse exteriormente con ladrillo o elementos vistos cuando se realicen
con materiales de buen aspecto, reducida conservacion y coloracién adecuada al
entorno, siempre que ello no esté prohibido por las condiciones estéticas particu-
lares de las distintas zonas de ordenacién.

B. Las cubiertas de las edificaciones principales tendrdan acabado de teja de color rojo
o similares. Tan solo se permite el uso de placas de fibrocemento en ejecuciones
de cubricién de cubierta en las edificaciones industriales y en las auxiliares o se-
cundarias siempre que no se vean desde ningtin punto del espacio urbano publico,
calles, plazas, jardines, etc.

C. Los cierres de parcela, cercas o vallados, en definitiva, los elementos que sirven
para delimitar o cerrar las parcelas o propiedades deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

— Los cierres de parcela con el espacio piblico podrdn ejecutarse, en una parte
opaca, a base de mamposteria o fabrica de piedra, chapado en este material o
con material de fachada, con una altura minima de 0,70 metros y maxima de
un metro medido sobre cada punto de la rasante del terreno en donde se pro-
yecte, pudiéndose llegar hasta los 2,50 metros, con la misma forma de medi-
cidén anterior, con un cerramiento vegetal, de cerrajeria, etc. Las puertas de ac-
ceso podrdn estar acompafiadas de pilastras del mismo material que la parte
opaca de un ancho no mayor de un metro, en el que se podran empotrar los ar-
marios de medicion de los suministros de servicios bdsicos.
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— Queda expresamente prohibida la preparacién o apertura de huecos en cerca-
dos y vallados que no se ajusten a lo establecido en las presentes Ordenanzas.

— En su ejecucion se ofrecerdn las suficientes garantias de estabilidad frente a
impactos horizontales y acciones horizontales continuas. Los materiales uti-
lizados, su aspecto y calidad, cuidardn su buen aspecto, una reducida conser-
vacién y una coloracién adecuada al entorno en donde se sittien.

— Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales potencialmente peli-
grosos, tales como vidrios rotos, filos, puntas, espinas, etc.

15. Humedades e impermeabilizacion.

En todos los elementos verticales de las edificaciones principales que se encuentren en
contacto con el terreno, serd necesaria la colocacién de un material impermeabilizante que,
situado a una altura no superior a 0,50 metros de la rasante del terreno, evite el paso de hu-
medades por capilaridad, resistiendo una previsible presion hidrostatica.

Se aconseja la realizacidn de cdmaras de aire que aislen la planta baja de dichas hume-
dades del terreno.

16. Condiciones interiores de los locales.

Toda pieza habitable tendrd iluminacién y ventilacién directas desde el exterior por
medio de huecos de superficie total no inferior a un octavo y un sexto respectivamente de
la superficie que tenga el local que se considere.

No se podrd ventilar o iluminar una estancia habitable a través de otra, quedando ex-
presamente prohibido las denominadas “alcobas a la italiana”.

El resto de las condiciones interiores de la edificacion se regula en las presentes Orde-
nanzas para cada uso en concreto.

17. Normativa de rango superior.

Los Servicios Técnicos del Ayuntamiento velardn por el cumplimiento de las Normas
Bésicas de la Edificacién, de obligado cumplimiento, y de la restante normativa especifica
que sea de aplicacién a las construcciones que se realicen en todo el término municipal.

Art. 5.8.  Condiciones de dotaciones y servicios—JLas condiciones que se sefialan para
las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edificacion
y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y reestructuracion total.

En todo caso se cumplirdn las condiciones que estén vigentes de dmbito superior al
municipal o las que el Ayuntamiento promulgue, sin que las variaciones de mayores exi-
gencias dotacionales se considere como modificacién de estas Ordenanzas. El Ayuntamien-
to podrd exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas en las Normas Tecnol6gi-
cas de Edificacion.

1. Dotacién de agua potable.

Todo edificio deberd disponer en su interior de servicio de agua corriente potable con
la dotacién suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendrdn una do-
taciéon minima diaria equivalente a trescientos (300) litros por habitante,.

La red de agua potable abastecerd todos los lugares de aseo y preparacioén de alimen-
tos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16 de marzo, sobre Ga-
rantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con Destino al Consumo Humano, y en
virtud de las facultades propias de este Plan Parcial, no se podradn otorgar licencias para la
construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua
necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro muni-
cipal u otro distinto y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo
humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado Real Decreto 928/1979.

2. Dotacién de agua caliente.

En todo edificio deberd preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanita-
rios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

3. Energia eléctrica.

Todo edificio contard con instalacién interior de energia eléctrica conectada al sistema
de abastecimiento general o a sistema adecuado de generacion propia.

En los establecimientos abiertos al ptblico se dispondrd de modo que pueda propor-
cionar iluminacién artificial a todos los locales y permita las tomas de corriente para las ins-
talaciones que se dispusieran.
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Las instalaciones de baja tensién en el edificio quedardn definidas para la potencia
eléctrica necesaria, teniendo en cuenta para el cdlculo las previsiones de consumo de ener-
gia para servicios (alumbrado, aparatos elevadores, calefaccion, etc.), asi como la necesa-
ria para los usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacién marcadas en las Ins-
trucciones y Reglamentos especificos.

4. Combustibles liquidos.

Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, las instalaciones
de almacenamiento de estos combustibles deberdn ajustarse a lo establecido por la regla-
mentacion especifica y demds normas de cardcter general que sean de aplicacion.

La dotacidén de depoésitos de combustibles quedard definida en cada caso, segtin lo es-
tablezca la reglamentacién correspondiente.

5. Telefonia.

Todos los edificios deberdn construirse con prevision de las canalizaciones telefoni-
cas, con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio telefénico.

6. Radio y television.

En todas las edificaciones destinadas a vivienda, y aquellas en que se prevea la insta-
lacién de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usua-
rio, estardn dotadas de los servicios de tomas de Televisién y Frecuencia Modulada median-
te la instalacién de antenas colectivas por grupos de viviendas o manzanas.

Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de televisién via sa-
télite, deberd emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual su-
ponga para el medio y siempre donde sea menos visible desde los espacios ptiblicos.

7. Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en un lugar facilmente ac-
cesible para los servicios de Correos.

8. Evacuacién de aguas pluviales.

El desagiie de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que las haga
llegar al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre
en la propia parcela cuando se trate de edificacién aislada.

9. Evacuacién de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedardn definidas por su capaci-
dad de evacuacién sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnoldgica correspon-
diente y deberan cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos industriales.

Se deberd acometer forzosamente a la red general, por intermedio de arqueta o pozo
de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

10. Evacuacién de humos.

En ningtn edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional.

Todo tipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento su-
ficientes para evitar que la radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que
el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevardn como
minimo un metro por encima de la cubierta mds alta situada a distancia no superior a
ocho (8) metros.

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de instalacio-
nes colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, ho-
teles, restaurantes o cafeterias.

El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuan-
do, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecin-
dario.

Serdn de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigen-
tes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

11. Evacuacién de residuos solidos.

Todos los edificios destinados a usos urbanos no residenciales contaran con un local
para cubos de basura, cuya ventilacidn se efectuard mediante chimenea independiente.
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La instalacién de evacuacién de basuras se definird por su capacidad de recogida y al-
macenamiento, en funcion de las necesidades de los usuarios.

Complementariamente regirdn las condiciones de la Ley 42/1975, sobre Desechos y
Residuos Sélidos Urbanos. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos
a la red de alcantarillado.

Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjeran cualquier actividad, por
sus caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domicilia-
rio, deberdn ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del
titular de la actividad.

12. Instalacion de clima artificial.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de per-
sonas deberd disponer de una instalacion de calefaccion o acondicionamiento de aire pu-
diendo emplear cualquier sistema de produccion de calor que pueda mantener las condicio-
nes de temperatura fijadas por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la
instalacién buscard la solucién de disefio que conduzca a un mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podrd permitir la
apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el alma-
cenaje de combustibles.

Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que desti-
nen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién
y climatizacién del local se hard exclusivamente por medios mecdnicos, no cabrd la venti-
lacién de un local solo por procedimientos tecnolégicos. La prevision de instalacion de aire
acondicionado no se traducird en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condi-
ciones de iluminacién y ventilacién natural establecidas para cada uso, sino que los siste-
mas naturales y mecdnicos serdn complementarios.

Las instalaciones de ventilacién quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del
aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acu-
mulacién de gases téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacién de
aire. Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas estdticos de ventila-
cién por conducto se exigird un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el
Instituto Nacional de Calidad de la Edificacién o laboratorio homologado.

Las instalaciones de aire acondicionado cumplirdn la normativa de funcionamiento y
disefio que le sea de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos mu-
nicipales competentes en la materia.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios
técnicos municipales, no se hard sobre la via piblica, debiendo hacerse a través del patio de
luces interior de parcela o cubierta del edificio. En dltimo extremo, si ha de hacerse sobre
el espacio publico, no se hard a altura menor de tres (3) metros y no producird goteos u otras
molestias sobre el espacio publico.

13.  Aparatos elevadores.

Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, monta-
cargas, montaplatos, montacoches, asi como las escaleras mecdnicas.

La instalacién de ascensores quedard definida por su capacidad de carga, velocidad y
nimero de paradas calculadas en funcién del niimero de usuarios previstos y el nimero de
plantas servidas.

El nimero de ascensores a instalar y el tamafio de los mismos se determinard en fun-
cion de las necesidades del edificio. Todos ellos serdan de ascenso y descenso. El acceso al
ascensor en planta baja no estard a cota superior a ciento cincuenta centimetros (150) res-
pecto a la rasante en la entrada del edificio.

Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacién directa o a través de zonas comu-
nes de circulacion, con la escalera.

Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi convenga al funciona-
miento del uso y la edificacion.

Serd obligatoria la instalacién de montaplatos, en restaurantes, cafeterias u otros loca-
les de consumo por el publico de comidas y bebidas, cuando las dreas de expedicion de pro-
ductos y estancia del publico se encuentren en distintas plantas.

Las escaleras mecdnicas cumplirdn las condiciones de disefio y construccién conve-
nientes al uso a que se destinen. La existencia de escaleras mecdnicas no eximira de la obli-
gacioén de instalar ascensor.
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En cualquiera que sea la clase de apartado se cumplirdn las normas exigidas por el Re-
glamento de Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias.

Capitulo 6
Ordenanzas Generales para obras de urbanizacion

Art. 6.1.  Ambito de aplicacion —Estas Ordenanzas Generales seran de aplicacién en
los equipamientos, zonas verdes y espacios libres y en la red viaria e infraestructuras bésicas.

La regulacién de las vias rodadas correspondiente a la red de carreteras de la Comuni-
dad Auténoma, se regirdn segun establece el Articulo 6.3.

El espacio exterior, que aqui se regula, podrd ser no accesible (uso y dominio priva-
do), o de acceso publico (uso y dominio publico).

1. En el espacio exterior no accesible, la propiedad deberd hacer manifiesta su inac-
cesibilidad a través del cierre exterior con las caracteristicas marcadas por las presentes Or-
denanzas, y atenderd a lo especificado en el articulo 6.6 de este Capitulo.

2. En el espacio exterior de acceso ptiblico se deberd garantizar, por intervencion
municipal donde corresponda, las funciones de paso y plantacién de arbolado y vegetacién,
asi como de canalizacion de servicios urbanos, en desarrollo de lo contenido en estas Orde-
nanzas y en concordancia con un adecuado nivel de seguridad, conservacion y manteni-
miento.

Para la aplicacidn de estas ordenanzas el espacio libre publico se clasifica en:

— Red viaria.
— Sistema de espacios libres y zonas verdes.
— Espacios libres en parcela de equipamientos.

Art. 6.2. Red viaria—Constituyen espacios libres publicos destinados a la circula-
cién y estancia de personas y vehiculos, de forma separativa, como dreas de dominio de
cada modo de transporte, o combinada, bien de coexistencia de ambos modos de trdnsito, o
con separacion de transitos.

Las obras de urbanizacién del viario previsto en el presente Plan Parcial se ajustard a
las determinaciones que se desarrollan en los siguientes epigrafes.

1. Alineaciones y rasantes.

Se corresponden con las expresadas en el Capitulo 5 y son las que se fijan en los co-
rrespondientes planos de ordenacidn o las que se fijen a través de los instrumentos de pla-
neamiento que se redacten en desarrollo del presente Plan Parcial.

2. Tipos de Vias.
Se corresponden con las expresadas en articulo 4.11, que son:

1. Sendas publicas para peatones. Las destinadas al uso exclusivo de peatones sin ac-
ceso, por lo tanto, de vehiculos rodados.

2. Calles de coexistencia con separacion de transitos: El resto de las vias rodadas en
las que la circulacién de peatones estd separada mediante el resalto de las aceras,
en las condiciones que mds adelante se especifica.

2.1.  Vias o sendas publicas peatonales. Tendrdn un ancho minimo de 3 metros.
La pavimentacién con un ancho minimo de 120 centimetros (120) se realizard
de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles (salvo casos de
pendiente superior al 8%), con disefio tal que impida el acceso de vehiculos o
con protecciones tipo Bolardo.
En casos excepcionales se podrd autorizar el acceso restringido de vehiculos,
bien con cardcter exclusivo a los residentes o bien a los servicios de urgencia en
cada caso.
Su pendiente transversal no serd superior al 2% y la pendiente longitudinal de-
berd ser mayor del 1% y menor del 8%. Cuando se sobrepase este tltimo valor
se deberd existir un itinerario alternativo que suprima estas barreras arquitectd-
nicas para el normal uso por personas de movilidad reducida, o salvar el escalo-
namiento con tramos de pendiente no superior al 12% y longitud maxima de tres
metros, segin el Art. 10 de la Ley 8/93, de Promocién y Supresion de barreras
arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.
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2.2.

En todo caso la solucién constructiva adoptada deberd garantizar un desagiie ade-
cuado bien superficialmente, por caz central o laterales, o bien por disposicion
adecuada de sumideros y canalizacion subterranea a la red de saneamiento.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir
las siguientes caracteristicas:

— Calidad de aspecto e integracién ambiental.

— Adecuacioén a la exposicion exterior y al soleamiento intenso del verano.
— Reducido coste de mantenimiento.

— Coloracién clara.

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color ordinario o coloreadas, hor-
migén ruleteado y cepillado, baldosa hidrdulica o elementos prefabricados.

Se diversificardn los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcién y
categoria, circulacién que soporten, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a los anteriores y combindndolos con las soluciones que se
adopten, podran disponerse zonas restringidas para vegetacion en la red de es-
pacios libres con la finalidad de ornato o complemento compositivo y estético
de la red viaria, ejecutdndose su delimitacidn con ladrillo cerdmico macizo en
su color natural (rojo o pardo, y uniforme), cantos rodados de tamafio mayor
de 80 mm, adoquines de granito, piedras naturales o piezas prefabricadas de hor-
migon. Se podrdn plantar drboles, en las condiciones del articulo 4.11.3.1) de es-
tas ordenanzas.

El transito entre sendas y calles con tipo de nivel de restriccion se sefializard ade-
cuadamente por el cambio de coloracién o textura de los materiales de pavimen-
tacidn, realizdndose de forma suave por la interposicion de bordillos saltables re-
bajando el desnivel entre rasantes a 4 centimetros, en condiciones de ser salvados
segun los articulos 7 y 8 de la citada Ley 8/93 de la Comunidad de Madrid.

La decisién de pavimentacién deberd garantizar una solucién constructiva que dé
como resultado un suelo antideslizante, que cumpla el articulo 6 de la Ley 8/93
citada.

Calles de coexistencia con separacion de transitos.

Se distinguen dos niveles: Viario de sistema general y Viario local.
— Viario de sistema general.
Condiciones de Disefio:

a) El ancho minimo de calzada serd el sefialado en los planos de ordena-
cion para cada una de ellas.

b) La distancia entre el borde de la calzada y los baculos de luz serd como
minimo de 0,50 m.

¢) Los bordillos de las aceras dispondran de una altura sobre la rasante de
la calzada de 0,14 m. Todos ellos irdn rebajados en todos los vados de
cruce de acceso a la edificacion cumpliendo el articulo 8 de la Ley 8/93.

Condiciones de trazado:

a) Salvoenla M-233, se preverdn caracteristicas geométricas y elementos
reductores de velocidad que impidan alcanzar velocidades superiores a
los 50 km/hora.

b) No podré desarrollarse con pendientes superiores al 8% en tramos supe-
riores a los 150 m y en general no superard el 6%.

c¢) La pendiente longitudinal minima serd del 1%. En casos excepcionales
se podrdn admitir pendientes inferiores hasta el 0,5%, tomdndose me-
didas especiales para el drenaje de la plataforma.

d) Los Proyectos correspondientes deberdn distinguir entre calzada, dreas
de aparcamiento, medianas y aceras, y su seflalizacion se realizard de
conformidad con los criterios habituales para esta clase de viario.

El viario de sistema general definido por el presente Plan no podra ser alte-
rado por los Proyectos, a excepcién de que razones justificadas asi lo acon-
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sejen, siendo preceptivo en este caso el acuerdo de los érganos municipales
de gestion competentes.

— Viario local.

Condiciones de disefio. El ancho minimo para el viario local es el sefialado
en los correspondientes planos de ordenacion, con un minimo de 8 metros
en viarios secundarios de acceso a viviendas, secciones tipo I y J, en este
caso de coexistencia.

Condiciones de trazado. Estas vias adoptardn un disefio que permita una
circulacién rodada a velocidad no inferior a 20 km/hora. El perfil se adap-
tard en lo posible a la rasante del terreno circundante.

* Pendiente longitudinal mdxima 8%.
* Pendiente longitudinal minima 1%, y en caso extremo 0,5%.
* Pendiente transversal 2%.

3. Condiciones constructivas de las vias de trafico rodado.

a) Aceras: Las aceras tendrdn el ancho minimo y caracteristicas sefialadas para cada
tipo de seccidn, con un transito suave hasta la calzada, bien con la interposicién
de un bordillo resaltado, o bien con la configuracién de encuentros al mismo ni-
vel con distinta pendiente que garantice de esta forma el encauzamiento de las
aguas pluviales de escorrentia.

En el primer caso el desnivel entre acera y calzada no serd mayor de 0,18 metros ni
menor de 0,12 metros, salvo en casos que se consideren excepcionales por la cir-
cunstancia que concurra.

En ambos casos el pavimento de acera serd continuo, con clara distincién en color,
textura y disposicién del material respecto del de la calzada.

El pavimento de las aceras serd antideslizante y tendrd un ancho minimo de 1,00
metros, diferencidndose por diferencia de cota.

Se establecerdn pasos de peatones adaptados a condiciones de accesibilidad de la
Ley 8/93, con tratamientos adecuados de pavimentacion.

En aquellos puntos de previsible ocupacién por vehiculos del espacio adscrito al
uso peatonal se dispondrdan convenientemente bolardos y mojones para impedir la
invasion.

b) Calzadas: La pavimentacion de las calzadas se hard teniendo en cuenta las condi-
ciones del soporte, las del transito que vaya a rodar sobre él en funcién de los dis-
tintos tipos de calles en cuanto a intensidad, velocidad media y tonelaje, y el ca-
rdcter urbano de cada trazado.

En su pavimentacion se tendrd en cuenta el tratamiento y caracteristicas de la ace-
ras, bandas de estacionamiento, pasos de peatones y vegetacidn a implantar, pu-
diendo diversificar los materiales de acuerdo con su funcién y categoria, pudien-
do elegir entre aglomerados asfdlticos sobre solera de hormigén hidrdulica o
suelo-cemento (grava-cemento), pavimento de enlosado con piezas naturales o ar-
tificiales, hormigoén ruleteado o enlistonado, de forma que se compatibilice su fun-
cién como soporte de rodadura del transito de vehiculos con la adecuacién estéti-
ca de la red viaria en cada una de las zonas urbanas diferenciadas.

Las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta el despiece
y las juntas del pavimento, niveldndolas con su plano.

Se admite la evacuacién superficial de las aguas de lluvia, debiendo de habilitar a
tal fin el procedimiento mds acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria,
de manera que se encaucen hacia una red de drenaje, cuneta o cauce de aguas pro-
ximo, prohibiéndose expresamente el uso de pozos filtrantes para las aguas resi-
duales de otra naturaleza.

Se considera recomendable la incorporacion del agua de escorrentia al riego de al-
corques, dreas terrizas o cursos de agua préximos, bien a través de repartos en la
longitud de la red o por recogidas en los puntos bajos de la red viaria.

Los materiales y elementos a utilizar en la red viaria tendrdn en cuenta las necesi-
dades de los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.
Salvo justificacién en contrario, avalada por cdlculos y ensayos geotécnicos reali-
zados al efecto, o por el cumplimiento de la normativa del Ayuntamiento de
Madrid, municipal, se establecen por tipo de calle las secciones minimas de firme
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a que habrd de ajustarse la ejecucion de los mismos, y que se recogen en el cua-
dro de la pagina siguiente.

Las calles tipo J, de coexistencia de traficos, se tratardn con pavimento continuo
bien de bloque o de hormigén, con bombeo hacia el centro donde se recogeran las
aguas pluviales, se accederd a ellas mediante badenes resaltados sobre el pavimen-
to de las calles colectoras para suavizar el trafico.

TABLA SECCIONES MiNIMAS DE FIRMES (1)

FLEXIBLES MIXTOS RIGIDOSPOR ELEMENTOS OBSERVACIONES
(cm) (cm) (cm) (cm)

CALLES DE  4D-12/S-20 40-12/S-20 20H-275 10A .P/B.H Trafico < 50
TRAFICO 4G-20 15H-175 15Z.N. 3AM. Vehiculos de
DENSO (¥) 20Z.A. 15Z.N. 10H-175 ruedas al dia
E INDUS- 20Z.N. 15Z.N.
TRIALES
SECUNDARIAS
CALLES 5D-12/S-20 4D-12/S-20 16H-275 8A.P./B.H.
MAYORES 15Z.A. 10H/175 15Z.N. 3AM.
Y LOCALES 20Z.N. 15Z..N. 8H.175
CALLES/ SENDAS 4D-12/S-20 10H-275 6A.P./B.H. En aceras
PEATONALES 10Z.A. 3A.M. 2 cm. L.H.
ACERAS 15Z.A. 3 cm. M.C.

15 cm. H-125

D-12 Mezcla bituminosa en caliente H-275 Hormigén R = 275 Kg/cm2 L.H. Loseta hidraulica

S-20 Mezcla bituminosa en caliente
G-20 Mezcla bituminosa en caliente
Z.A. Zahorra artificial

B.H. Bloque de hormigon

H-175 Hormigén Ry = 175 Kg/em®
G.C. Grava-Cemento
A.P. Adoquin prefabricado

A.M. Arena de miga

M.C. Mortero cemento 1:B.
H.125 Hormigén Ru=125 Kg/cm2

Z.N. Zahorra natural

! Los firmes de la tabla estan estimados con base en la Instruccion de Carreteras (61 IC y 62 IC) al Manual de Pavimentos de

Hormigoén para vias de Baja Intensidad de Trafico (IECA), para las calles de cierta intensidad de trafico rodado

4. Trénsito peatonal.

La prevision de los pasos peatonales que se recoge en los planos de ordenacidn tiene
el cardcter indicativo puesto que se han definido en funcién de unos criterios previos de par-
celacién que no son cometido del Plan Parcial. Por tanto, podran ser ajustados como resul-
tado de la Parcelacion definitiva que se determine, pero siempre manteniendo los criterios
de localizacién y comunicacion de los previstos.

5. Vados permanentes.

Los vados permanentes autorizados en las calles con separacion de transitos (barbaca-
nas) deberdn resolverse mediante rebaje de altura del bordillo, hasta una altura mdxima
comprendida entre los 3 y 4 centimetros, y rampa con un desarrollo no inferior a los 35 cen-
timetros, ni superior a 50 centimetros, medidos desde el borde exterior del bordillo, dejan-
do resto del ancho de la acera al mismo nivel de rasantes de la misma antes del estable-
cimiento del vado, de manera que no sufra variaciones en el tramo considerado el perfil
longitudinal de la misma. En todo caso cumplirdn el articulo 8 de la Ley 8/93 de la Comu-
nidad de Madrid.

6. Canalizaciones de infraestructuras.

Las canalizaciones de infraestructuras de suministro de agua y red de saneamiento se
situardn discurriendo por la red viaria y los espacios libres, siempre de dominio y uso pu-
blico para evitar problemas de establecimiento de servidumbres sobre fincas privadas.
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7. Alumbrado publico.

El alumbrado publico podrd ser de brazo horizontal mural o de baculo o columna ver-
tical colocado sobre la acera, siendo obligatoria la primera disposicién cuando la distancia
entre alineaciones de la edificacién en el punto considerado sea inferior a cinco metros (5 m).

Los baculos o columnas verticales se colocardn con una separacion minima de 1,25
metros de las alineaciones oficiales en caso de tipologias edificatorias cuya edificacion se
sitie sobre la alineacion oficial, y de 1,00 metros en caso contrario en que la edificacion se
retranqueo respecto de la alineacién oficial.

Las luminarias serdn preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamafio con
el emplazamiento funcién y altura de montaje.

Las redes de alimentacidn serdn subterrdneas cuando la distancia entre alineaciones de
la edificacion sea superior a cinco metros. En caso contrario, y siempre que no se trate de
dreas urbanas sometidas a medidas de proteccién especificas en que se tratardn de la forma
antes descrita, las luminarias o puntos de alumbrado podrdn alimentarse mediante red que
vaya grapada a las fachadas, protegiéndose por los aleros de las construcciones y lineas de
imposta, situdndose en las aceras que no dispongan de arbolado.

Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizardn con las caracteristicas
urbanas de la zona, y el nivel de iluminacién dard satisfaccién a los objetivos visuales de-
seados de seguridad en el trafico rodado, seguridad en la circulacién peatonal, sefializacién
o balizamiento de itinerarios, o ambientacidn, estando sujetos en su aspecto exterior a se-
leccién y dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

8. Alcorques.

Las aceras que se establezcan segtn los tipos de seccion de las calles, cuando tengan
un ancho superior a 2,25 m., o su disefio aunque sea menor lo permita, se acompafiardn de
alineaciones de arbolado plantados en alcorques construidos con este fin, o bien en dreas te-
rrizas lineales y continuas. La anchura libre minima entre alcorque o borde de drea terriza
y alineaciones oficiales serd de 1,00 metros.

Los alcorques para el arbolado serdn de forma cuadrada, rectangular o circular, o di-
mensién minima de anchura de 0,80 m o didmetro de un metro, manteniendo una separa-
cién en planta entre centros de alcorques entre 4,50 metros y 6,50 metros dependiendo de
las especies a plantar, concitando el respeto a los vados y accesos existentes o proyectados
con la necesidad estética y ordenacion regular. Los drboles que se planten deberan tener 12
o 14 centimetros de circunferencia.

Sus bordes se realizardn con piezas prefabricadas de hormigén en todo su perimetro,
o se realizard con cantos rodados en zunchos recibidos con mortero aligerado. Por cada 4r-
bol se incluird una pica perforada y hueca de 30 mm de didmetro minimo y de un metro de
longitud que facilite el rendimiento de agua de riego.

Para las plantaciones que deban realizarse en las bandas de estacionamiento, articu-
lo 4.11.3, los alcorques podrdn reducir su ancho a 0,60 metros, ampliando proporcional-
mente su longitud. Podrd utilizarse este disefio cuando se agrupe el espacio de plantacién
de dos o mds drboles.

Art. 6.3.  Red de vias regionales.

— Carreteras:. Los mdrgenes de la carretera M-233 que constituye uno de los limites
del Plan Parcial, estdn sometidos a las limitaciones y servidumbre que determina
la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid, que de-
finen una zona de dominio publico de 3 metros de anchura a ambos lados desde la
arista de la explanacion de la carretera, afectando una zona de servidumbre de has-
ta 15 metros en ambos mdrgenes medidos desde la misma arista.

Se prevé la posible localizacién de sendas peatonales y arbolado en la zona de do-
minio publico contigua a la zona de servidumbre. El arbolado, en su caso, se co-
locard a 2,50 metros de la arista exterior de la explanacién, con sendas peatonales
de un ancho minimo de un metro.

La Glorieta que se incluye en este Plan Parcial para su desarrollo en el Proyecto de
Urbanizacién, cumplird las condiciones establecidas por el informe favorable de
la Direccién General de Carreteras de 10 de enero de 2001.

Art. 6.4.  Sistema de espacios libres y zonas verdes—Esta constituido por los espa-
cios libres publicos dedicados a la estancia de personas, creacion de la imagen paisajistica
del entorno urbano, incorporacidon de formaciones vegetales en uniformidad o contraste
cromadtico, y regeneracién de espacios abiertos o urbanos para proporcionar calidad am-
biental en el uso del espacio ptiblico y en la observacién y contemplacién.
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Para las obras que se realicen sobre estos espacios se tendrdn en cuenta las siguientes
determinaciones:

1. Alineaciones.

Son las sefialadas en los correspondientes planos de ordenacién del presente Plan Par-
cial. Segun se refleja en la ficha para este Sector, en las Normas Subsidiarias de Villalbilla,
se han diferenciado las zonas verdes en zonas de pendientes del resto de zonas verdes.

2. Topografia.

Se mantendrdn sin alteraciones sustanciales las rasantes originales de las dreas desti-
nadas a este fin, salvo en zonas en las que el viario obligue a su reajuste, y las intervencio-
nes que se realicen tenderdn a evitar su degradacién y vulnerabilidad con respecto a los pro-
cesos litolégicos asi como la estructura y textura de los materiales sobre los que se incida.

3. Condiciones de Diseno.

El disefio se realizard, en el Proyecto Urbanizacidn, atendiendo a la integracion de los
mismos en el espacio circundante, en especial los espacios publicos, distinguiéndose: areas
de paso, dreas de estancia, itinerarios singulares, arbolado, mobiliario urbano, etc.

4. Materiales y texturas.

Los materiales a utilizar se deberdn adecuar al aspecto y caracteristicas del paisaje, com-
portando el uso de fdbricas de ladrillo y piezas cerdmicas, piezas de hormigdn especiales, pie-
dras naturales y/o dridos vistos armonizando con la disposicion y tipo de plantaciones.

La solucién a incorporar tendrd en cuenta, en tamafio y forma, la escala del paisaje en
que se sitda.

Queda prohibida la ejecucién de soluciones, e incorporacidn de materiales, que den
como resultado grandes superficies de obra continua, elementos lineales de gran longitud, su-
perficies artificiales impermeables o coloraciones en superficies distintas de las existentes.

5. Arbolado.

El arbolado se podrd plantar en alineaciones, masas vegetales, dreas terrizas localiza-
das, zonas de ordenacién natural o ajardinamiento.

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacién no serd inferior de
un metro cubico. Si el drbol se planta en alcorques, la superficie de este no serd de inferior
a un metro cuadrado. La profundidad minima de la excavacion serd de 0,60 metros.

6. Dotaciones y servicios.

Los espacios de estancia, circulacion y servicios o dotaciones de todo tipo que se in-
corporen, deberdn adecuarse a las necesidades de los usuarios con movilidad reducida o con
deficiencias sensoriales.

7. Infraestructuras.

Las redes de infraestructura se adecuaran a lo sefialado en el siguiente articulo 6.7.
La red de riego deberd adecuarse a la utilizacién racional del agua de escorrentia, procuran-
do garantizar un riego natural y eficaz que reduzca el consumo de agua y el coste de man-
tenimiento.

Art. 6.5. Espacios libres de parcela de equipamientos—JLos distintos tipos de equi-
pamientos deberan disponerse de forma que el suelo ocupado por la edificacién se integre
en la ordenacién urbana, completando las zonas verdes y espacios libres con acondiciona-
miento que facilita la incorporacidn al paisaje urbano.

Se dispondrd en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las medidas de proteccién contra
incendios que establecen las normas NBE-CPI-96 y R.T.2-ABA. “Regla Técnica para los
abastecimientos de agua contra incendios” Cepreven.

Art. 6.6. Otras condiciones en parcelas de equipamientos—En el espacio exterior
privado o no accesible son de aplicacién las exigencias establecidas en el articulo 6.7 y las
que a continuacion se detallan:

1. Aparcamientos.

Las plazas de aparcamiento que se establecen como de disposicion y reserva obligato-
ria se consideran inseparables de las edificaciones a cuyos efectos figurardn asi en la corres-
pondiente licencia municipal.
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La dotacién de aparcamiento deberd hacerse en espacios privados mediante alguna de
las soluciones siguientes:

— En la propia parcela, bien sea en espacio libre o edificado.
— En un espacio comunal, bien sea libre, en cuyo caso se establecerd la servidumbre
correspondiente, o bien edificado.

Se entenderd por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las dimensio-
nes de 4,50 metros de longitud por 2,20 metros de anchura como valores minimos.

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie no se autorizardn
mds obras o instalaciones que las de pavimentacién, debiendo hacerse compatible el uso
con el arbolado.

2. Seguridad.

Toda edificacion deberd ser sefializada exteriormente para su identificaciéon de forma
que sea claramente visible de dia y de noche desde la acera opuesta. Los Servicios Munici-
pales sefialardn los lugares en que deberdn exhibirse los nombres de las calles y deberdn
aprobar el tamafio, forma y posicién del nimero del edificio.

Ninguna instalacién de las edificaciones, elemento del cerramiento o evacuacion, po-
drd sobresalir del plano de la alineacién exterior desde la rasante de la acera hasta una altu-
ra de 3,40 metros ni perjudicar la estética del espacio exterior.

El acceso a las edificaciones por el espacio exterior accesible deberd realizarse tenien-
do en cuenta criterios de seguridad y comodidad, y sin creacién de barreras arquitecténicas
a los usuarios. Por tanto, se prohibe la incorporacion de escalones o resaltes del pavimento
en todo el acceso a las edificaciones, situar obstaculos en un ancho de 2,00 metros y hasta
una altura de 3,40 metros, y la disposicion de pavimentos deslizantes en periodos de lluvia
e iluminacién inadecuada.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusién de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccion de las personas en el acceso a
edificaciones principales y auxiliares.

3. Vegetacion.

Se procurard la plantacion de especies arbdreas y arbustivas en los espacios exteriores no
utilizables para el fin propio del equipamiento, procurando crear barreras de vegetacion que
oculten los elementos o espacios de mayor impacto visual (aparcamientos, servicio, etc.).

Art. 6.7. Bases de cdlculo para las redes de infraestructuras badsicas.
0. Condicién General para el dimensionamiento.

Los Proyectos dimensionardn las infraestructuras incluidas en su dmbito teniendo en
cuenta la afeccion de las restantes dreas urbanizadas o urbanizables existentes o programa-
das que puedan inferir de forma acumulativa en las necesidades funcionales de las mismas
(caudales, presiones, energia), con el fin de evitar las sobresaturaciones e infradimensiona-
mientos.

Las condiciones que a continuacién se establecen han de considerarse de forma gene-
ral para cualquier establecimiento o implantacién en cualquier punto del término municipal.

1. Alumbrado publico.

1. Lared de alumbrado publico se disefiard para la consecucién tanto de sus propios
objetivos funcionales de iluminacién, seguridad vial y sefializacién como de am-
bientacién nocturna e integracién en el entorno que potencie la estética urbana.
Las instalaciones cumplirdn el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension del
Ministerio de Industria y sus Instrucciones Técnicas Complementarias.

La eleccidn de equipos y materiales sujetos a mantenimiento exigird la aprobacion
de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

2. Laslamparas a utilizar serdn preferentemente de vapor de sodio a alta presién o de
vapor de mercurio de color corregido. Se evitard el uso de ldmparas de vapor de
sodio a baja presién por las disfunciones cromaticas que producen.

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacién siempre que garanti-
cen un buen rendimiento y buenas caracteristicas cromadticas.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo
control de deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en cada
caso la inclusién de reductores de potencia.
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La red de alimentacién de las luminarias serd subterrdnea con cableado entubado y
discurrird por el viario o dreas de dominio y uso publico.

La seccién minima de los conductores de alimentacién serd de 6 mm 2 en redes
subterrdneas.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias de iluminacion estable-
cidas en el cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su disposicién y selecciéon su im-
portancia como elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de ilumi-
nancia que se establecen deberdn tener en cuenta el coeficiente de reflexion del
pavimento.

TABLA. NIVELES DE ILUMINACION

CALLE

LUMINANCIA
(LUX) MEDIA

UNIFORMIDAD
RECOM.

LAMPARA

Calles principales

25-30 lux

0,30-0,40

V.S.AP.

Calles locales

15-25 lux

0,25-0,30

V.S.AP.

Aparcamientos

15 lux

0,25

V.S.AP.

Sendas peatonalesy zonas verdes

5-7 lux

0,15-0,20

V.S.AP.

8.
2.

V.M.C.C.

Se admitirdn para el control del deslumbramiento luminarias de tipo “cut-off” y
“semi cut-off™.

Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

— En calles principales. Funcién de la seguridad, orientacion y referencia del
entorno. Atencioén a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento del nivel de
iluminacién en cruces y en puntos singulares de la calzada. Iluminacién de los
aledafios de la misma.

— En calles locales. Funcidn de la seguridad vial y ciudadana. Cédigo de ilumi-
nacién claro para reconocimiento de itinerarios peatonales y orientacién de
conductores.

Atencioén a la uniformidad longitudinal y adecuacién a la escala del entorno.
— En aparcamientos. Funcion de la seguridad vial y ciudadana.

— Sendas peatonales y zonas verdes. Funcién de seguridad ciudadana, ambien-
tacion y orientacion. Reforzamiento del cardcter estitico en zonas de estan-
cia. [luminacién de elementos relevantes (fachadas, masas arboreas, topogra-
fia, etc.).

Se dispondra sistema de reduccién nocturna de iluminacién mediante doble cir-
cuito de noche entera y media noche o mediante equipo nocturno reductor en cada
luminaria.

El centro de mando y maniobra, que deberd estar dotado de accionamiento auto-
madtico, cuando sea posible se integrard en la edificacién aledafia o en el mismo
centro de transformacién. Cuando esto no ocurra, el centro de mando tendr4 el ca-
récter de mobiliario urbano, cuiddndose su integracion en la trama general del es-
pacio publico, su ubicacién, acabados, etc.

Todos los puntos de luz estardn adecuadamente cimentados (segtin las normativas
vigentes) Las columnas, farolas y en general los soportes metdlicos de las lumina-
rias quedardn protegidas de contactos indirectos mediante red equipotencial de
puesta a tierra que discurra junto a la de alimentacién, con picas en las arquetas de
cada soporte.

Se utilizardn luminarias que no produzcan impacto luminoso hacia el cielo.

Distribucién de energia.

Distribucién de baja Tension:

1.

El cédlculo de las redes de distribucién de energia en baja tension se realizard de
acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes, previendo
en los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la instruccién
MIBT 010 el grado de electrificacion deseado para las viviendas.
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2. Lacarga total correspondiente a los edificios se preverd de acuerdo con lo estable-
cido en dicha instruccién y, en el cdlculo de las redes se aplicardn para la fijacién
de las potencias de paso los coeficientes siguientes.

SECTOR RESIDENCIAL

NUMERO DE ACOMETIDAS
CONECTADAS

COEFICIENTE
SIMULTANEIDAD

1

1

0,95

0,90

0,80

0,80

o|lals~|lwiN

0,75

7y mas

0,70

ZONAS DOTACIONALES

NUM. PARCELAS
SUMINISTRADAS DESDE,
CENTRO TRANSFORMACION

COEFICIENTE
DE SIMULTANEIDAD

1

1

1

0,95

0,95

0,90

ol |lw|N

0,90

7y mas

0,85

3. La red se canalizard subterrdnea bajo la red viaria y espacios de dominio y uso

publico.
Centros de Transformacion:

4. Los centros de transformacién deberdn localizarse preferentemente sobre terrenos
de propiedad privada, con acceso desde la via publica, y su exterior armonizard

con el cardcter y edificacién de la zona.

Se procurard la integracién de los centros de transformacion en la edificacién sub-
terrdnea siempre que se resuelva su acceso directo desde la via publica, y su dre-

naje directo a la red de alcantarillado.

Red de Media y Alta Tension:

— Lared de Media y Alta Tension discurrird subterrdanea bajo acera y satisfard la nor-

mativa de la Compaiiia suministradora.

Redes aéreas existentes:

— Se procederd al soterrado o desvio de los tendidos aéreos existentes, que cruzan el

area de actuacion.
3. Red de Telefonia.

Las urbanizaciones de nueva ejecucién dispondrdn de canalizaciones subterrdneas, ar-
quetas y cdmaras para el servicio de telefonia, que se deberd proyecta y ejecutar cumplien-

do la normativa de la C.T.N.E.

Igualmente, en las mismas se procederd al enterramiento o desvio de las lineas aéreas

existentes que crucen el drea de actuacion.
4. Abastecimiento de agua potable.

La Red de Agua Potable cumplird las condiciones impuestas por el Canal de Isabel II,

cuyo contenido se ha transcrito en el apartado 7.3 de la Memoria.

1. El abastecimiento de agua se realizard atendiendo a lo dispuesto en la Norma Basi-
ca “Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de abastecimiento de

agua” y las Normas para Abastecimiento de agua del Canal de Isabel II.
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2. Se garantizard un consumo interno de agua potable correspondiente a las dotacio-

nes y coeficientes establecidos por el Canal de Isabel II. A estos efectos la deman-
da de agua se establece con los siguientes datos sobre:

CONSUMOS MEDIOS (CAUDAL MEDIO)
VIVIENDA UNIFAMILIAR

SUPERFICIE PARCELA %?,T,IS\”“D"&
< 200m? 1,2
120 < 400m? 1,6
SUPERFICIE DE PARCELA %?xls\;’/g&
400 < 600m® 2,0
600 < 800m® 2,5
800 < 1000m* 3,0
>1000m? 3,0

CAUDAL PUNTA

1,8 x Caudal Medio + 4/ Caudal Medio < 3 CM

Se preverd en la red que se proyecte una presion residual minima en la entrada de
las parcelas de 15 m.c.a.

La red de abastecimiento se disefiard para garantizar en el punto mds desfavorable
una presiéon minima en metros de columna de agua equivalente a la altura de la
edificacién mds alta posible segiin Ordenanzas aumentada en 7 m. La presion es-
tdtica mdxima nunca serd superior a 60 m de columna de agua.

La disposicién de la red serd en general mallada permitiéndose inicamente rama-
les ramificados donde no sea posible continuar la red de distribucién.

Las tuberias discurrirdn siguiendo el trazado viario o por espacios publicos no edi-
ficables, mediante tramos y con recubrimiento minimo de 1,0 m sobre la genera-
triz superior.

En el Proyecto de Urbanizacién se contemplardn los elementos de la red que son
necesarios para garantizar el suministro, incluso si hubieran de salir de su dmbito
espacial estricto, siendo propio del mismo la determinacién de obras y costes adi-
cionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios suponga, ga-
rantizando su conservacién en caso de que el Ayuntamiento no los reconozca y re-
ciba como propios de la red municipal.

En cuanto a materiales, secciones, calidades y piezas especiales se estard a lo dis-
puesto en las Normas del Canal de Isabel II.

— Los materiales constitutivos de la red podran ser de los sancionados como
adecuados por la practica, pudiendo utilizarse entre otros la fundicién dictil
o gris, el acero, el fibrocemento de presion, el policloruro de vinilo (PVC) y
el polietileno de alta y baja densidad. Para la red principal se restringird el uso
a la fundicién y al fibrocemento de presion.

— En cualquier caso, los materiales de las tuberias deberan acreditar el cumpli-
miento de la normativa de calidad, teniendo una resistencia suficiente a la pre-
sién interior y una estanqueidad adecuadas. Los materiales cumplirdn las con-
diciones requeridas por el Pliego de Condiciones Técnicas Generales para
tuberias de abastecimiento de agua (MOPU 1974).

— Lavelocidad de circulacién del agua por las tuberias que forman la red de dis-
tribucidn serd lo suficientemente elevada como para evitar en los puntos mas
desfavorables la desaparicion del cloro residual por estancamiento. Ademas,
se limitard su valor mdximo para evitar una sobrepresion excesiva por golpe
de ariete, corrosion por erosién o ruido. A titulo orientativo, no se deberdn so-
brepasar los valores de 0,6 metros por segundo como velocidad minima de
circulacién y 2,50 metros por segundo como velocidad méaxima, pudiendo ad-
mitirse en tramos cortos velocidades algo superiores y siempre en las conduc-
ciones de mayor nivel jerdrquico.

— Las acometidas domiciliarias deberdn contar con llave de paso registrable se-
gtin modelo dictado por el Canal Y II.

— El didmetro minimo de la red serd de 100 mm en general y 150 mm en zona
industrial.
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6. El suministro de agua potable se realizard siempre desde el depdsito del Canal de
Isabel II.

En cualquier caso, el agua de uso doméstico debe, como minimo, cumplir las con-
diciones establecidas en el Cédigo Alimentario, asi como las que a este fin se im-
pongan por los organismos competentes.

7. No se autorizan depdsitos o elementos privados de acumulacién de agua superfi-
cial salvo las piscinas particulares. Toda piscina, cuyo sistema de alimentacion de-
berd garantizar la no contaminacién de la red, deberd estar dotada de un sistema
de depuracion terciaria del agua almacenada, prohibiéndose el vertido directo a
cauce libre o publico, debiendo en todo caso disponer de sistema de utilizacién
posterior del agua desechada.

Las piscinas privadas tendrdn una capacidad de acumulacién no superior a 100
metros ctuibicos, se exceptian las localizadas en complejos deportivos y recreati-
vos a titularidad municipal.

5. Red de riego. Hidrantes contra incendios.

Se preveran hidrantes contra incendios, con un caudal de 1.000 litros por minuto, de
las caracteristicas adecuadas a las requeridas por el servicio municipal o regional contra in-
cendios a que quede adscrito el municipio. La disposicién de los mismos, sin perjuicio de
que la normativa especifica establezca condiciones mds restrictivas, serd tal que no existi-
rdn distancias superiores a los 150 metros lineales entre dos consecutivos, medidos sobre
dreas de dominio y uso publico con capacidad para el acceso de vehiculos para extincion de
incendios.

6. Red de evacuacién y saneamiento.

El Saneamiento se ha establecido como separativo, segiin se recoge en sus correspon-
dientes planos, y den su desarrollo en el Proyecto de Urbanizacidn deberdn cumplirse todas
las condiciones expresadas en el informe de la Direccién General de Calidad y Evaluacién
Ambiental, transcritas en el apartado 7.2 de la Memoria.

1. Elsistema se ha previsto separativo, con didmetros minimos de 30 cm. El didme-
tro y pendiente de los tubos serdn tales que la velocidad en todo caso estd com-
prendida entre 0,6 y 3,5 m/segundo, para caudal minimo y maximo respectiva-
mente. En el caso de que deba ser inferior serd exigible la disposicion de cdmaras
de descarga o de limpia en las cabeceras de los ramales, que serdn de 0,6 metros
ctibicos para ramales inferiores a 0,3 metros de didmetro y de 1,00 metros cubi-
cos para canalizaciones superiores.

2. Larecogida de aguas pluviales se descargara directamente a la red de alcantarilla-
do de aguas pluviales, conectdndose el sumidero con la canalizacién o alcantari-
lla a través de pozos de registro. En todos los puntos bajos de la red viaria se si-
tuardn sumideros o absorbederos de aguas pluviales y en cualquier caso cada 50
metros de desarrollo de la red.

3. Serealizard un aliviadero de crecida dimensionado para una dilucién de 5:1, que
se situard, antes de la conexidn exterior al colector general del municipio, tan
préximo al cauce naturales como sea posible.

4. Lared estard formada por tubos de hormigén vibrocentrifugado o vibroprensado

para secciones de hasta 0,60 metros de didmetro, o mayor la normativa especifi-
ca lo autoriza, debiendo ser de hormigén armado para secciones superiores. Las
uniones en didmetros inferiores podrdn ser encorchetadas con ladrillos cerdmicos
macizos recibidos con mortero de cemento no atacable por aguas selenitosas.
Podran utilizarse también tuberias de fibrocemento sanitario, policloruro de vini-
lo (PVC) y polietileno. Se aconseja el uso de juntas estancas y flexibles.
En cualquier caso, los materiales de la red cumplirdn las condiciones estableci-
das por el Pliego de Condiciones Facultativas para abastecimiento y saneamien-
to (MOPU) y se acreditard el cumplimiento de su correspondiente normativa de
calidad. Las tuberias se asentardn sobre un lecho adecuado.

5. Enlas conducciones y alcantarillas colectoras la seccién nominal minima serd de 0,30
metros. Este didmetro podrd reducirse en las acometidas domiciliarias a 0,15 metros.
En este ultimo supuesto las pendientes minimas exigibles serdn 1,25% (1 en 80).

6. Los pozos de registro o resalto se dispondran en todos los cambios de alineacion,
tanto vertical como horizontal, y asimismo en las cabeceras de todos los ramales.
La distancia mdxima entre pozos consecutivos serd de 50 metros.

Las conexiones de desagiies domiciliarios se realizardn siempre a pozos de registro.
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10.

7.

La profundidad de las tuberias serd como minimo de 3,0 m desde la clave hasta la
superficie de la calzada pudiéndose reducir a 1,5 m si solo recoge aguas pluvia-
les. En profundidades inferiores que discurran por calzadas o aparcamientos las
tuberias deberdn protegerse adecuadamente.

Si las tuberfas discurren en proximidad de conducciones de agua potable se si-
tuardn como minimo a 1,0 m de distancia libre tanto en vertical como en hori-
zontal y siempre por debajo de las de agua potable.

Se prohibe expresamente la existencia de puntos de vertido no conectados a la
red municipal.

Los efluentes comerciales o terciario comerciales se someterdn a control de for-
ma que las redes de saneamiento y elementos depuradores colectivos obligato-
rios no se vean afectados por los vertidos tanto por su volumen como por sus
concentraciones quimicas y bacterioldgicas, contemplando tanto la depuracion
previa antes de su vertido a la red urbana como al sistema de tarificacidn progre-
siva a emplear en funcién del tipo y cuantia de los vertidos.

En cualquier caso, la conexién del alcantarillado a la red de saneamiento del colec-
tor general que es de titularidad patrimonial de la Comunidad de Madrid requerira
la autorizacidn del titular patrimonial de la misma (art. 8 del Decreto 170/1998).

Otros servicios.

Cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismos o empresas a la que se confie su explotacidn.

Las competencias del Ayuntamiento sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones en el interior del dmbito se circunscribirdn a regular la compatibilidad de la
ocupacion del dominio publico municipal con su afectacion primigenia y bdsica, y al cum-
plimiento y compatibilidad de dicha ocupacidén con las disposiciones y ordenanzas aproba-
das por el Ayuntamiento.

7.1.

Capitulo 7
Ordenanzas generales de proteccion

Alcance y contenido.

Regulan de forma general, y para la totalidad del 4mbito del Plan Parcial, las con-
diciones de proteccion del medio ambiente.

Si bien todas las Ordenanzas establecidas por el presente Plan Parcial se dirige a
estos fines de proteccidn, en el presente Capitulo se desarrollan especificamente
las condiciones generales referentes a los siguientes extremos:

A. Proteccién medioambiental, ecolégica y de los niveles de confort.
B. Proteccién del paisaje y de la imagen y escena urbana.

C. Proteccién del Patrimonio declarado BIC.

D. Proteccién Arqueoldgica.

Responsabilidades.

La responsabilidad de la apariencia y conservacion tanto del medio natural como
del medio urbano corresponde en primer lugar al Ayuntamiento, y por tanto cual-
quier clase de actuacién que les afecte deberd someterse a su criterio.
Consiguientemente podrd denegar o condicionar la concesién de licencias de
obras, de instalaciones o actividades, o cualquier otro tipo de permiso, que pueda
conllevar un atentado medioambiental, estético o inconveniente para su empla-
zamiento, de acuerdo con lo establecido por estas Ordenanzas.

Art. 7.2. Proteccion del medio ambiente.

1.

Proteccién medioambiental.

Estas Ordenanzas regulan de forma general y para la totalidad del 4mbito las condicio-
nes de proteccidn ecoldgica del medio natural y de los niveles de confort y seguridad para
las personas y la naturaleza. Son subsidiarias, en todo caso, de la Ley 10/91 de 4 de abril,
para la Proteccion del Medio Ambiente, de la Comunidad de Madrid.

Se refieren a los siguientes extremos:

Vertidos solidos (movimientos de tierra).
Vertidos liquidos (aguas residuales).
Vertidos gaseosos.

Contaminacidn acustica y vibratoria.
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— Proteccion contra incendios.
— Desarrollo de actividades diversas.
— Proteccién de radiaciones electromagnéticas.

2. Vertidos sélidos (movimientos de tierras).

1. Se consideran como Vertidos s6lidos a efectos de este Plan Parcial los residuos de
tierras y escombros. Aquellos procedentes de cualquiera de las actividades del
sector de la construccidn, de la urbanizacién y la edificacién, del desecho de las
obras, del vaciado y desmonte de terrenos, etc., pudiendo contener, ademds de 4ri-
dos, otros componentes y elementos de materiales de construccién. Su transporte
y vertido se hard con arreglo a lo dispuesto por la Ordenanza Municipal corres-
pondiente.

2. Las dreas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de las clases citadas se de-
signardn por el Ayuntamiento, de acuerdo con la Normativa, directrices y Progra-
mas Coordinados de Actuacién en estas materias aprobados por la Comunidad de
Madrid, Planes sectoriales, Ley 42/1975, de la Jefatura del Estado, sobre desechos
y residuos sélidos urbanos, asi como el Real Decreto 1163/1986, de 13 de junio,
que lo modifica. o por la Comunidad de Madrid en el supuesto de que proceda el
uso de un vertedero supramunicipal.

3. Vertidos liquidos (aguas residuales).

Las aguas residuales serdn vertidas a la red de alcantarillado propuesta por el presen-
te Plan Parcial, como ha sido regulado en el Capitulo 6 de estas Ordenanzas.

4. Vertidos gaseosos.

Quedan prohibidas las emisiones a la atmésfera de elementos radiactivos, polvo y ga-
ses en valores superiores a los establecidos en el Decreto 833/1975, del Ministerio de Pla-
nificacién del Desarrollo y en su desarrollo posterior, en el Decreto 2414/1961 por el que
se aprueba el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas asi
como en su desarrollo posterior, y en la Orden del Ministerio de Industria de 18 de octubre
de 1976.

5. Contaminacién actstica y vibratoria.

La calidad acustica de los ambientes exteriores e interiores deberd adecuarse a lo esta-
blecido en la Norma Bdsica de la Edificacion NBE-CA-88, el Reglamento de Actividades
clasificadas citado anteriormente, la Orden de la Presidencia del Gobierno de 10 de junio
de 1965, y las Normas Técnicas y Reglamento que regulan la seguridad e higiene en el tra-
bajo y la Ordenanza Municipal.

6. Proteccion contra incendios.

Las construcciones e instalaciones en su conjunto, y sus materiales, deberdn adecuar-
se como minimo a las exigencias de proteccidén contra el fuego establecidas por la Norma
Bésica de la Edificacién NBE-CPI-96 y por las normas de prevencién de incendios por tipo
de actividad:

— Turistica: Orden del Ministerio de Comercio y Turismo de 25-9-79.

— Sanitaria: Orden del Ministerio de Sanidad y Seguridad Social de 24-10-79.
— Educativa: Orden del ministerio de Educacién y Ciencia de 13-11-84.

— Especticulos: Circular de la Direccién de la Seguridad del Estado de 11-5-84.
— Especticulos Taurinos. Orden del Ministerio de la Gobernacién, de 15-03-62.

7. Proteccién de radiaciones electromagnéticas.

Se procederd al enterramiento de la linea de 15 Kv que discurre por el sur del dmbito.
Art. 7.3.  Proteccion del paisaje y de la imagen y escena urbana.

A. Del paisaje natural.

1. Proteccidn del paisaje natural. El presente Plan Parcial establece la proteccion
del paisaje natural, en los diferentes 4mbitos en relacidon con sus valores in-
trinsecos a través de las siguientes consideraciones a tener en cuenta en la ur-
banizacién y edificacion:

A. Proteccion de la topografia, respetando como Sistema General Verde in-
crementado con zona verde, las zonas de grandes pendientes al norte del
ambito, hasta el limite de la carretera M-233; localizando las parcelas de
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mayor dimensién en los bordes de esas zonas verdes, con obligacién de re-
tranqueo definido en planos, para mejorar, con las plantaciones de los jar-
dines, las condiciones de paisaje “de borde”; y limitando las actuaciones
que alteren significativamente las caracteristicas morfolégicas del terreno.

B. Proteccidn de caminos de acceso al ambito, especialmente de la via pe-
cuaria existente dentro del &mbito de Plan Parcial, sustituyendo el actual
trazado por el Camino de Corpa, actualmente asfaltado y que pasa a per-
tenecer al Sistema General Viario, por un camino paralelo de 7,50 me-
tros de ancho. En los puntos de cruce con el viario del Plan Parcial pre-
valecerd la rasante de la via pecuaria, formando un leve resalte en la
calle con cambio de pavimento. En todo caso deberd sefalizarse como
via pecuaria y, en su caso como “badén’.

B. De laimagen y de la escena urbana.

2.

Conservacién de los espacios. Los espacios interiores a las parcelas, y no ac-
cesibles al publico, deberan ser disefiados en relacién con su impacto en la es-
cena urbana y deberdn ser conservados y cuidados por sus propietarios par-
ticulares en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. Estardn
debidamente cerrados. El mismo tratamiento se dard a los terrenos y solares
no edificados.

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

Los espacios exteriores accesibles al publico serdn mantenidos por el Ayun-
tamiento o por los particulares de la zona si se constituyera una Entidad Ur-
banistica Colaboradora de conservacion para mantenerlos.

Cierres de parcela, cercas y vallados. En correspondencia con lo establecido
en las Ordenanzas Generales de la Edificacion, Capitulo 5 de las presentes Or-
denanzas, los elementos opacos de los cerramientos de parcelas deberdn rea-
lizarse con fdbricas de piedra de mamposteria o enfoscados de andlogas ca-
racteristicas que las fachadas.

Los elementos metdlicos se miniaran para protegerlos de la corrosién, salvo
que se trate de elementos galvanizados. Después se pintardn en colores oscu-
ros o blanco, admitiéndose también tratamientos de pavonado, etc.

El cerramiento de las parcelas deberd situarse en la alineacién oficial.

Al producirse la apertura de las vias, los propietarios de los solares que se con-
formen tendrdn la obligacién de efectuar el cerramiento en el plazo de seis
meses a partir de la terminacién de las obras de pavimentacion.

Supresién de barreras fisicas. Se atenderd a la supresidon de barreras fisicas
para permitir el normal uso de los espacios publicos por personas disminui-
das, ancianos, nifios, coches de nifios, etc., mediante la disposicién de rebajes
en bordillos de aceras, rampas de acceso a edificios o por vias publicas. Todo
ello en cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de promocién y supre-
sién de barreras arquitecténicas, de la Comunidad de Madrid.

Mobiliario urbano. Cualquier elemento que se pueda conceptuar como mobi-
liario urbano (bancos, papeleras, sefiales de trdfico, semdforos, fuentes, etc.)
que se realicen en materiales distintos de la piedra natural o artificial, deberan
ser pintados en tonos oscuros, prohibiéndose expresamente los colores meta-
lizados.

Elementos de servicio publico. El emplazamiento de cualquier elemento del
servicio publico en las calles y espacios publicos, que no se puedan concep-
tuar como mobiliario urbano, tales como kioscos de cualquier tipo, cabinas te-
lefénicas, etc., no podrdn ocupar una superficie en planta superior a los nue-
ve metros cuadrados (9 m2) en su posicion de actividad. Se exceptiian de este
requisito las marquesinas de espera de medios de transporte y las terrazas para
expender refrescos de temporada y otros elementos cuya ocupacion de la via
publica sea por concesién de duracion anual inferior a los tres meses.

La anterior limitacion de la superficie ocupada no regird para los espacios pu-
blicos destinados a zona verde para los que regirdn las condiciones estableci-
das en la ordenanza de la zona correspondiente.

Todos los elementos, con independencia de las condiciones de explotacién, se
emplazardn de forma que no alteren el normal uso de otros elementos urba-
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10.

nos, y en cualquier caso dejen una seccidn libre para el paso de peatones me-
dida desde cualquier punto del perimetro de suelo dedicado a este uso igual o
superior a tres metros (3,00). Su aspecto y acabado deberd adecuarse a lo se-
flalado en la norma anterior.
Anuncios. Para la fijacién directa de carteles sobre edificios se considerardn
las siguientes restricciones:

1.

Sobre los edificios se permite la instalacién de anuncios en planta baja so-
bre los huecos de fachada, siempre y cuando mantengan su ritmo y con
materiales que no alteren sus caracteristicas y las del entorno. Se prohibe
la fijacién de soportes exteriores o bastidores exentos, luminosos en va-
llas, calles, plazas, cornisas o tejados, jardines publicos o privados, ni en
isletas de trédfico, excepto aquellas que afectan a la informacién de servi-
cios de interés ptiblico, tales como clinicas, farmacias, etc.

No se permitirdn anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico y otros
andlogos en la via publica.

El Ayuntamiento podrd delimitar las paredes, muros o mamparas en las
que se permitird, con caracter exclusivo, la colocacion de elementos pu-
blicitarios a los fines que considere.

Con fines provisionales y excepcionales, tales como fiestas, ferias, expo-
siciones o manifestaciones, el Ayuntamiento podrd autorizar carteles no
comerciales, circunstanciales el tiempo que dure el acontecimiento.

Se prohibe expresamente:

A. La fijacién o pintado exterior de publicidad sobre medianeras de la

B.

edificacion, aunque fuese provisional o circunstancialmente, que no
esté ligada directamente a la actividad que se desarrolle en la edifica-
cion que las soporta.

La publicidad actistica.

Sefializacidn de trdfico. No se permite situar sefiales adosadas a cualquier edi-
ficacién, muro, valla o cercado, a menos que se justifique debidamente, justi-
ficacién esta que solo podra atender problemas de ancho de la calle o dificul-
tades para el paso de peatones o vehiculos.

En todo caso se adoptard el sistema de sefializacidn que perturbe el menor gra-
do los ambientes y edificios de interés, reduciéndola a la minima expresién
tanto en sefializacion vertical como horizontal (pinturas sobre el pavimento)
siempre que sea compatible con la normativa del Cédigo de la Circulacion.
Tendidos y elementos de infraestructura y servicios. Se prohiben los tendidos
aéreos eléctricos y telefonicos, debiendo reformase los existentes de acuerdo
con lo que determina la legislacién vigente.

En los edificios de nueva planta no se permitirdn tendidos exteriores sobre la
fachada o fachadas, debiendo realizar los empotramientos necesarios.

Para los tendidos de alumbrado se estard a las determinaciones que se estable-
cen en las presentes Ordenanzas Generales de Urbanizacion.

Servidumbres urbanas. El Ayuntamiento podrd instalar, suprimir o modificar
a su cargo en las fincas particulares, y los propietarios vendrdn en consentir-
lo, soportes sefiales y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad, que de-
berdn, en todo caso, cumplir estas Condiciones Generales de Proteccion y las
estéticas y compositivas en cada caso y para cada zona de ordenacion.

Art. 7.4.  Proteccioén del patrimonio declarado BIC—1. El dmbito del Plan Parcial
incluye una parte del Entorno de la Iglesia parroquial de la Asuncién de Nuestra Sefiora, la
cual tiene incoado expediente de declaracién de Bien de Interés Cultural y, segin el articu-
lo 11 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, sobre el Patrimonio Histérico Espafiol queda some-
tida al régimen de proteccion que para los bienes de interés cultural establece la citada Ley.

2. Dicho entorno, dentro del Plan Parcial, estd recogido en el Plano de Alineaciones
y Sistemas Generales, 1:2.000, y dentro de dicho dmbito no se prevé edificacién alguna
dado que su calificacion es la de Sistema General Verde o Viario. Se considera que no exis-
te afeccion alguna al Monumento.

El Plan Parcial en su tramitacion debera solicitar informe favorable de la Direc-

cion General de Patrimonio Cultural de 1a Comunidad de Madrid.
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Art. 7.4. Proteccion del patrimonio arqueolégico—ILos bienes catalogables de este
tipo requerirdn para su proteccion de la delimitacion de las dreas afectadas, que con carac-
ter precautorio han de ser sometidas a un procedimiento especial de prospeccién previa-
mente a la autorizacién de actividades que impliquen movimientos de tierras u otros.

Los trabajos de identificacion, delimitacién y definicidon de las normas de proteccién que
en su caso se les aplicardn corresponden a la Consejeria de Cultura. En Anexo Normativo de
este Capitulo 7 se incluyen las Condiciones para la Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico,
en las que se determinan las condiciones de intervencidn para las diferentes Areas A, B, o C,
las cuales son de aplicacién en el dmbito delimitado en los planos DIN A-3 que se acompa-
flan. Datos unos y otros facilitados por la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Co-
munidad de Madrid, que tienen en todo caso la consideracion de anotacién preventiva de con-
formidad con lo establecido en el articulo 87.3 del Reglamento de Planeamiento.

Capitulo 8
Ordenanzas particulares

Art. 8.1. Ordenanza I. Residencial unifamiliar.
1. Ambito de aplicacién.

El ambito de esta Ordenanza es el suelo Residencial del Plano de Alineaciones y Sis-
temas Generales, identificado por manzanas numeradas, a escala 1:2.000.

2. Usoy tipologia dominante.
Vivienda unifamiliar con tipologia aislada, pareada, adosada o agrupada.
3. Grados y Tipologias: Condiciones de parcelacion y edificacion.

1. Laparcelacién que se realice ademds de las Ordenanzas de cardcter General, debe-
ran cumplir las siguientes condiciones minimas de superficie, frente de parcela y
tipologia edificatorias, segun los diferentes Grados y Tipo, que constituyen los
usos pormenorizados:

GRADO PI\AII:'::\ICII\EII:-\A OCUPACION | EDIFICACION DEFEE::(T:EL A TIPOLOGIA
RU-1 500 m? 50% 200m? 14,00 m* Aislada o Pareada
RU-2 250 m? 60% 140m? 9,00m* Pareada o Adosada
RU-3 150 m* 60% 120m? 6,00m* Adosada

RU-4 * * 125m? 60% 105m? 6,00m Adosada

*

En tramos curvos de viario, en las zonas convexas, que la parcelacién de abre en abanico, los frentes de parcelas
podran reducirse a 9,00; 6,00; y 5,50 m. respectivamente para las parcelas de RU-1, RU- 2 Y RU- 3,
respectivamente.

** Corresponden a las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion.

2. El Plano de Ordenacién y Usos Pormenorizados, a escala 1:1.000 establece los
dmbitos que dentro de cada manzana corresponden a cada uno de los Grados o Ti-
pos de esta Ordenanza RU.

3. Al final de este Articulo, y en la Memoria Cuantitativa del presente Plan Parcial,
se incorpora un cuadro en el que se relacionan por manzanas el nimero mdximo
de parcelas (viviendas) que pueden realizarse segin Grado o Tipo, con indicacién
de las superficies parciales y totales de cada manzana.

En todo caso, el niimero total de viviendas, y por tanto de parcelas, estd limitado
a 1.140 viviendas.

4. Edificacion.

La edificacién de cada parcela viene atribuida por el presente Plan Parcial en superfi-
cie construida atribuible a cada Grado de Ordenanza, la cual se considera limite aunque la
dimensién de la parcela pueda ser de mayor dimensién que la minima.
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5. Alineaciones y retranqueos.

La separacién minima de los paramentos de la edificacién principal a los linderos de
la parcela serd, segun grado y tipo, la siguiente:

GRADO FACHADA LINDEROS FONDO
RU-1 5,00 m. 3,00m* 3,00 m**
RU-2 4,00 m. 3,00m* 3,00 m**
RU-3 3,00 m. No se exige 3,00 m
RU-4 3,00 m. No se exige 3,00m

* Sdlo en casos de tipologia Aislada o Pareada.

%

* Salvo en aquellas en las que se ha definido un retranqueo de fondo en el Plano de
Ordenacion y Usos Pormenorizados 1:1.000, por proximidad a las zonas verdes de
pendientes o las afectadas por la carretera M-233.

En todas las parcelas que se encuentren en un final de alineacién o en esquina, a ali-
neacion oficial de calle, paso de peatones o Dotacidn, se retranquearad la edificacién 3 m del
lindero lateral que deberd quedar libre de edificacién. Con esta condicién, en ningin caso
una vivienda adosada podrd presentar una fachada medianera, a la alineacién oficial. En es-
tos casos las viviendas podrdn abrir huecos de luz y ventilacion sobre su propio espacio de
libre de parcela.

6. Altura maxima.

La altura mdxima de la edificacién en plantas y altura de cornisa para todos los casos
serd de 2 plantas y 7,00 m, respectivamente midiendo ambos valores desde la rasante ofi-
cial o la del terreno del terreno en el punto medio de la fachada. La mdxima altura a cum-
brera 10,00 m. Se podra elevar la planta baja hasta 1,40 m sobre rasante oficial.

Se permite un mdximo de 1 planta bajo rasante. No se podrdn ocupar con planta séta-
no los espacios de retranqueo obligado.

Se prohiben los arranques de cubierta con mayores pendientes tipo mansardas.

7. Condiciones estéticas y ambientales.

a) Eldisefio y tratamiento de fachadas es libre en el dmbito de la ordenanza, segin se
defina en los proyectos de edificacion.

b) No podrin abrirse huecos de iluminacién y ventilacién en los muros medianeros,
ni en pafios paralelos a €l, si estos no se encuentran a una distancia mayor o igual
a 3,00 m del limite de la parcela.

¢) Los cerramientos de fachada, o linderos que den a espacio publico, se realizardn
con una altura de 0,40 m para fabrica maciza y de 2,50 m para rejas o setos. vege-
tales. Los cerramientos de linderos laterales y testeros se podrdn realizar de malla
metalica con una altura maxima de 2,50 m.

8. Condiciones de uso.

a) Uso caracteristico Residencial: Categoria 1.? (unifamiliar).
b) Usos compatibles:

— Residencial, Categoria 3.2

— Terciario Oficinas, Categoria 1.2,

— Dotacional, Educacional Categoria 1.%; Asistencial, Categoria 8.2, Sanitario,
Categorias 10.2 y 12.2 (en Vivienda aislada), Servicio Publico, Categoria 13.%
Religioso, Categoria 14.%; Industrial en Categorias 1.2y 7.2.

— Industrial, Categoria 1.2y 7.2

— Espacios Libres, Red Viaria y Garaje, Categoria 1.2

¢) Usos prohibidos: Los restantes.
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Art. 8.2. Ordenanza 2. Dotaciones equipamientos y servicios.
1. Ambito.

El ambito de esta ordenanza es el definido como tal en el Planos escala 1:1.000, de Or-
denacion y Usos pormenorizados y se identifica con las siguientes siglas:

- Dotacional Educacional DE
Diferenciando: Guarderia DE-1
EGB DE-2
- Dotacional Deportivo (ptblico o privado) DD
- Dotacional Comercial
- Dotacional Social S
Diferenciando: Sanitario SS
Administrativo SA
Cultural SC

2. Tipologias edificatorias.

Corresponderdn las tipologias aisladas o pareadas, con adosamiento a otro edificio de
categoria andloga que no puedan producir perturbaciones al uso dotacional.

3. Condiciones particulares para cada uso sefialado.

D.E. Dotacional Educativo
Se encuentra situado en la Avenida Principal del Plan Parcial, al norte del mismo, en
dos parcelas colindantes para cada uno de los Grados DE-1 y DE-2.
Condiciones particulares de volumen.

— Para cada una de las dreas de uso diferenciado se aplicardn las condiciones si-
guientes:

* Altura mdxima: 3 plantas.
* Ocupacion parcela: 50%.
e Edificabilidad: 1,2 m2/mz2.

Condiciones particulares de uso.

Uso caracteristico:

— Dotacional Clase Educativo en todas sus categorias.
Usos compatibles:

— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias.

Usos condicionados:

— Residencial para personal de vigilancia y residencia de profesores.
Maiximo 150 m2 en DE-2.

— Terciario: Oficinas Categorias 2.2 y 4.2 ligadas a la actividad docente.

— Dotacional Sanitario y Asistencial ligados a la actividad docente.

— Garaje Categoria 1.2 ligados a la actividad.

Usos prohibidos: los restantes.

D.D. Dotacional Deportivo

Se encuentra situado en la Avenida Principal del Plan Parcial, al otro lado del Dotacio-
nal Educativo.

Condiciones particulares de volumen.

1. Si se encuentran dentro de una zona de ordenacion residencial se regirdn por las
condiciones particulares de volumen de dicha zona.
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2. En dreas de uso exclusivo las condiciones particulares de volumen serdn:

— Altura mdxima: dos plantas, admitiéndose una altura mayor en aquellos elementos
que exijan una altura mayor para su funcionamiento correcto, siempre que se jus-
tifique suficientemente (Polideportivo, frontones, trampolines, graderios, ...).

— Ocupacién de parcela: 80% (por las construcciones que consuman volumen).

— Edificabilidad: 1,0 m2/mz2.

Condiciones particulares de uso.

Uso caracteristico:

— Dotacional Clase Deportivo Categorias 16.* y 17.2.
Usos compatibles:

— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias.

Usos condicionados:

— Residencial para personal de vigilancia ligada a la actividad.

— Terciario: Centros de Reunién, Categorias 9.2 y 11.2, Oficinas Categorias 2.2 y 4.2
ligadas a la actividad.

— Dotacional Sanitario categoria 10.? ligada a la actividad.

— Garaje Categoria 11.2 ligados a la actividad.

Usos prohibidos: los restantes.

D.C. Dotacional Comercial
Se encuentra situado en dos parcelas de la Avenida Principal del Plan Parcial frente al

Dotacional Educativo.

Condiciones particulares de volumen.

— Parcela Minima: 3.000 m2.

— Alineaciones: Las establecidas en el Plano de Ordenacién y Usos Pormenorizados.

— Altura Médxima: La altura médxima serd de 5 metros correspondiente a una planta,
si bien se puede elevar el edificio un metro sobre la rasante a fin de facilitar el ac-
ceso y ventilacién a los aparcamientos bajo rasante.

— Ocupacién de Parcela: 60 % sobre parcela neta.

— Edificabilidad: La resultante de aplicar las condiciones sobre ocupacién y altura
mdximas.

Condiciones particulares de uso.
Uso caracteristico:

— Terciario: Comercio en Categorias 1.2, 2.2y 3.2,
— Terciario: Centros de Reunién, Categorfa 9.2y 11.2

Usos compatibles:

— Dotacional: Educacional, Deportivo y Servicios Publicos, Categoria 13.2.
— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias.

Usos condicionados:
— Terciario: Oficinas Categoria 2.% ligado a la actividad comercial.
Usos prohibidos: Los restantes.

S. Dotacional Social
Se encuentra situado en tres parcelas de la Avenida Principal del Plan Parcial y se di-

ferencian en tres usos sociales:
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S.S. Dotacional Sanitario y Asistencial

Condiciones particulares de volumen.

Las edificaciones en dreas de uso exclusivo o manzanas completas se atendrdn a las
condiciones de volumen siguientes:

— Altura méaxima: 2 plantas.
— Ocupacién de parcela: 70%.
— Edificabilidad: 1,00 m2/mz2.

Condiciones particulares de uso.

Uso caracteristico:

— Dotacional clases Sanitario y Asistencial en todas sus categorias.
Usos compatibles:

— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias.

Usos condicionados:

— Residencial para personal de vigilancia.
— Terciario: Oficinas Categoria 2.2, ligados a la actividad.
— Garaje categoria 11.2 ligados a la actividad.

Usos prohibidos: los restantes.

S.A. Dotacional Social Administrativo

Condiciones particulares de volumen.

— Para dreas de uso exclusivo, en manzanas completas se aplicardn las condiciones
siguientes:

* Altura mdxima: 2 plantas.
* Ocupacion de parcela: 70%.
» Edificabilidad: 1,0 m2 /m2.

Condiciones particulares de uso.
Uso caracteristico:

— Terciario: Clase Oficinas, Categoria 4.2
— Dotacional, Servicio Publico, Categoria 13.2

Usos compatibles:

— Dotacional, Educacional y Deportivo.
— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias;.

Usos condicionados:
— Residencial para personal de vigilancia.
Usos prohibidos: los restantes.

SC. Dotacional Sociocultural
Condiciones particulares de volumen.

En manzanas completas o dreas de uso exclusivo las condiciones de volumen serdn las
siguientes:

— Altura méxima: 2 plantas.
— Ocupacioén de parcela: 70%.
— Edificabilidad: 1,00 m2/m2.

Condiciones particulares de uso.

Uso caracteristico:

— Dotacional Educacional Categorias 6.2 y 7.2.
Usos compatibles:

— Espacios Libres, en todas sus categorias.
— Transporte y Comunicaciones: Clase Red Viaria, todas las categorias.
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Usos condicionados:

— Residencial para personal de vigilancia.

— Terciario: Centros de Reunién, Categorias 9.2 y 10.2, Oficinas Categoria 2.2, liga-
dos a la actividad docente.

— Dotacional Sanitario y Asistencial ligados a la actividad docente.

— Garaje Categoria 11.% ligados a la actividad.

Usos prohibidos: los restantes.

Art. 8.3.  Ordenanza 3. Sistema de espacios libres y zonas verdes.
1. Ambito.

Corresponde al conjunto de espacios calificados en los planos de ordenacién como
zona verde de uso publico, parque infantil y espacio libre publico.

2. Grados.
A efectos de aplicacion de las condiciones de esta ordenanza se establecen dos grados:

— Grado 1. Sistema General de Espacios Libres. SGEL.
— Grado 2. Sistema de espacios libres y zonas verdes locales. ZV.

En el que se diferencian las zonas de juegos de nifios. ZV]J.

Dentro del Grado 2 el Plan Parcial distingue dos zonas de Espacios Libres en razén de
su localizacién. Una zona corresponde a los escarpes, zonas de fuertes pendientes, y el res-
to, superior al 4,5% de la superficie del sector repartidas entre las zonas residenciales.

3. Edificaciones e instalaciones permitidas.

Solo en el grado 2 se permitirdn edificaciones provisionales o ligeras, tales como kios-
cos de bebidas o prensa, o similares, con una sola planta y con tres metros de altura y 9 me-
tros cuadrados de ocupacion.

4. Condiciones de uso.

Corresponde aplicar los usos y categorias del Uso Espacios libres y Zonas verdes. Se
considera uso compatible el Dotacional Deportivo al aire libre, sin espectadores y sin edi-
ficacién complementaria, que deban pavimentar con tratamientos superficiales distintos de
las terrizas. Estos usos no podrdn superar el uno por ciento (5%) de la superficie del drea
delimitada.

Otros usos compatibles son los de Transporte Clase Red Viaria, Categorias 1.2 y 2.2
5. Condiciones especiales.

El Sistema General Verde, junto con la zona verde local en escarpes son zonas en las
que debe primar la reforestacién con especias arbdreas y arbustivas para la mejora y con-
solidacién de las pendientes, acompafiando la ordenacién con pequefios senderos de pen-
dientes adaptadas al terreno.

Art. 8.4. Ordenanza 4. Infraestructuras bdsicas.
1. Ambito.

Son dreas destinadas a alojar las instalaciones de infraestructuras urbanas al servicio
de los espacios urbanos, y se recogen asi calificados en los planos de ordenacion.

2. Condiciones especificas.

Deberdn realizarse de forma adecuada al servicio que prestan, con retranqueo y barre-
ras vegetales que los protejan en aquellas zonas donde sea posible, utilizando, en todo caso,
materiales de construccién que se adecuen al entorno y a las determinaciones en las orde-
nanzas de estética de la zona en la que se sitden.
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ANEXO NORMATIVO

Capitulo 6
Ordenanzas generales para obras de urbanizacion

Condiciones complementarias de urbanizacién por razones actisticas

Condiciones Complementarias para el Viario Interior.

A continuacion, se recogen las indicaciones y recomendaciones del Estudio Acustico,
relativas al disefio y al uso del viario interior para que el mismo sea lo mds adecuado posi-
ble desde el punto de vista de la contaminacion acustica:

1. Reducir en lo posible la velocidad de circulacién de los vehiculos. Esta no debe-
ria superar en ningin caso los 50 km/h.

2. Anunciar con antelacién suficiente aquellos puntos en los que sea necesario cam-
biar la velocidad, con el fin de evitar aceleraciones o deceleraciones bruscas.

3. Evitar irregularidades en el firme, tales como badenes, baches, etc.

4. Evitar en lo posible los seméforos en los cruces (sustituirlos por rotondas).

5. Reducir en lo posible las pendientes.

6. Utilizar firmes absorbentes del sonido.

7. Control de elementos ruidosos puntuales (vehiculos con musica alta, motocicletas
con escapes libres, cldxones).

Los apartados nimero 1, 2, 3, 4, 5 y 6, se consideran de cardcter normativo para su ob-
servancia en la redaccién del Proyecto de Urbanizacién. El apartado nimero 7 tiene el carac-
ter de recomendacién de uso que deberd incorporarse al régimen de uso que pueda establecer
la Entidad Urbanistica Colaboradora que, en su caso, se constituya para el mantenimiento de
la urbanizacién, o a los reglamentos de uso de las comunidades de propietarios que pudieran
constituirse.

En Villalbilla, a 26 de septiembre de 2022.—EI secretario general, Alfredo Carrero
Santamaria.

(02/18.613/22)
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