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ORDENANZAS PARTICULARES

La edificacion en las diferentes zonas se regula por mediacion de las Ordenanzas
Particulares en Suelo Urbano, y las Normas Urbanisticas en Suelo Urbanizable.

La Ordenanza Particular incluye:

1. Unas Determinaciones sobre Volumen, en las que se explicitan los parametros de
altura, ocupacion, retranqueos... etc. Que sirven para definir el aprovechamiento que
también se incluye como una determinacion mas. Las Ordenanzas Generales son
subsidiarias de las Particulares de manera que cuando algo no se regula en estas
ultimas, hay que acudir a las primeras y si existen determinaciones sobre una variable
en ambas Ordenanzas prevalece lo dispuesto en la Ordenanza Particular.

2. Unas Determinaciones sobre Uso, en las que se sefiala:

- Uso global.- Uso de referencia con una zona de las delimitadas por el Plan
General sintesis de los diferentes usos pormenorizados existentes en su interior.

- El uso predominante.- Es,como su nombre indica, el que predomina en la zona
de Ordenanza, suele coincidir con aquel en el que se expresa el aprovechamiento (uso
caracteristico) pero esa coincidencia no es necesaria, toda vez que podria expresarse el
aprovechamiento en uso no predominante por facilidad de comprension del conjunto
de determinaciones.

- Los usos complementarios.- Aquellos que complementan funcionalmente al uso
predominante, al que se asimilan a todos los efectos.

- Los usos compatibles.- Compartidos en un mismo edificio con el predominante,
para los que, en algin caso, se dictan condiciones complementarias que no eximen del
cumplimiento de la legislacion vigente, y que pueden ser completadas, matizadas o
modificadas por el Ayuntamiento sin que suponga modificacién sustancial del Plan
General, se regulan independientemente para el semisOtano, la planta baja, las plantas
superiores a la baja y el espacio libre de parcela. En la planta s6tano, salvo indicacién en
contrario de la Ordenanza especifica, se autorizan exclusivamente los aparcamientos,
almacenes y servicios del edificio (trasteros, instalaciones, etc.) o de los usos autorizados
en planta baja (aseos, vestuarios, almacenes).

- Los usos compatibles en edificio exclusivo, bien con un tope maximo de superficie
construible, bien sin restriccion.

A los usos compatibles compartidos dentro de los porcentajes establecidos se les adjudica
el mismo coeficiente de homogeneizacidon que al uso principal puesto que las posibilidades
de su realizacion son las mismas para todas las parcelas. No ocurre lo mismo con los usos
compatibles en edificio exclusivo o en el mismo edificio con porcentaje superior al
establecido en los que juega el coeficiente de homogeneizacion. Asi, si una parcela con uso
predominante A cuyo indice de homogeneizaciéon es 0,5, quiere edificarse con uso
compatible B cuyo indice o coeficiente de homogeneizacion es 1, la superficie construible
para uso B serd el 50% de la construible para uso A.



3. Eventualmente, unas Determinaciones Estéticas si las incluidas en las Ordenanzas
Generales no son suficientes.

Las especificaciones que pueden condicionar la autorizacién del uso compatible
compartido son las siguientes:

Condicion 12.- Ligado a la planta baja y con acceso desde la misma.

Condicién 22.- Con acceso independiente desde el exterior.

Condiciéon 32.- Usos al servicio del uso caracteristico o de los compatibles o
complementarios situados en planta baja.

Condicion 42.- Exclusivamente para almacenes, trasteros,... € instalaciones al servicio
del uso principal o compatible situado en planta baja.

Condicién 52.- Con acceso desde espacios comunes y desde el exterior o s6lo desde el
exterior.

Condicién 62.- Siempre que cuente con espacio libre colindante en superficie minima
igual a 2 m2/alumno.

Condicién 72.- Exclusivamente en planta 1? ligado a la planta baja.

Condicién 82.- Una vivienda (100 m2) para vigilancia de la instalacion en parcelas de
superficie minima de 5.000 m2.

Condicién 92.- Exclusivamente en el Centro de Servicios del Poligono.

Condicién 102.- Para uso exclusivo de la instalacién industrial.

Condiciéon 112.- Un restaurante y/o bar cafeteria al servicio del poligono por cada
manzana con superficie igual o superior a 15.000 m2 (reserva de aparcamiento: 1
plaza por cada 10 m2 de superficie de zona de servicio al publico -comedores y
espacios ligados a la barra del bar).

Condicion 122.- Con acceso desde espacios comunes.

Condiciéon 132.- En fachadas colindantes con viario publico y acceso por zonas
publicas.

Condicion 142.- Pequeios talleres domésticos.

Condicion 152.- Exclusivamente relacionados con el uso ferroviario y transporte.



Condicién 162.- Integrados en un conjunto unitario.

Condicién 172.- Exclusivamente en planta primera.

Condicién 182.- A una distancia de 75 m. de otra instalacion similar existente.

En el caso de la Ordenanza Dotacional, todos los usos dotacionales son predominantes
excepto aquellos incompatibles con el global de la zona en que se ubica la reserva. No
obstante lo anterior, el Plan recomienda un destino especifico a cada reserva que
puede ser modificado por acuerdo de Pleno en base a un informe de los Servicios
Técnicos Municipales o, en su caso, de especialistas en la materia, que justifique la
innecesariedad del uso que se suprime en la reserva de que se trate.

Se contemplan las siguientes Ordenanzas Particulares:

Residenciales

ZUR-1.  Zonas de vivienda multifamiliar en casco tradicional.

ZUR-2.  Zonas de vivienda multifamiliar de mantenimiento de la edificacidn.
ZUR-3.  Zonas de vivienda multifamiliar en barrios.

ZUR-4.  Zonas de vivienda multifamiliar de baja densidad en pequefios bloques.
ZUR-5.  Zonas de vivienda unifamiliar.

ZUR-6. Zonas de vivienda multifamiliar en manzana cerrada.

ZUR-7.  Zonas de vivienda multifamiliar sin tipologia especifica.

Industriales

ZUI-1. Zona Industrial compacta.

ZUI-2. Zona Industrial aislada.

ZUI-3. Zona Industrial con uso alternativo residencial.

ZUI-4. Zona Industrial de uso mixto.



Terciaria

ZU-T. Zonas de uso exclusivo comercial, terciario, oficinas y ocio.

De Comunicacién y Transporte

ZU-ES.  Zonas de uso exclusivo Estacion de Servicios.
ZU-RV. Vias urbanas peatonales o rodadas.

ZU-ST.  Transporte de mercancias y viajeros.

Dotacionales
ZU-E. Zonas de uso exclusivo equipamientos.
ZU-M. Zonas Estratégicas Militares.

ZU-SFE.  Zona de Cementerio y Servicios Funerarios.

Verdes
ZU-V. Zonas verdes y espacios libres pablicos

ZU-EP.  Zonas verdes y espacios libres privados.

Suelo Urbano de Actuacién Sistematica

En los suelos urbanos no consolidados el Plan General delimita Unidades de Ejecucion
incluyendo en el tomo correspondiente un esquema de ordenacién, que podra ajustarse
con Estudio de Detalle, cuya edificacién se rige por alguna o algunas de las
Ordenanzas descritas.

Cuando la complejidad de la zona lo requiere, el Plan General remite a un Plan
Especial la Ordenacién, en cuyo caso se incluye una Norma Urbanistica que enmarca
su desarrollo.



Se contemplan las siguientes:

NSU-PERI 1.- Barrio de San Benito.
NSU-PERI 2.- Cuartel de Automovilismo.
NSU-PERI 3.- Casa Grande.

NSU-PERI 4.- Barrio Zapateria.

Normas Urbanisticas de Proteccion de Comunicacion e Infraestructuras

Esta Normativa regula las infraestructuras con independencia de la clase de suelo por
la que transcurre. Son las siguientes:

N-RV. Red viaria intermunicipal.
N-FFCC. Red de Ferrocarril.

N-PI. Red de Infraestructuras.

Normas Urbanisticas de Proteccion de Patrimonio
N-PPA.  Patrimonio Arqueoldgico.

Catalogo. Patrimonio Arquitectonico, Urbanistico y Cultural.

Suelo Urbanizable en Ejecucion

Incluye los sectores del Plan General revisado que permanecen en curso de ejecucion,
recogiendo la normativa particular contenida en los correspondientes Planes Parciales.

Suelo Urbanizable Sectorializado (Programado)

Las Normas Urbanisticas del Suelo Urbanizable incluyen, como minimo:
1. Unas determinaciones de Aprovechamiento.

2. Unas determinaciones de uso.

3. Condiciones urbanisticas de borde, esquemas estructurales de disefio.

4. Sistema de Actuacion.



Se contemplan las siguientes:

SUP-R.1.- Sector Norte del Barrio Verde.
SUP-R.2.- Sector Aldovea.

SUP-R.3.- Sector Este de Los Fresnos.
SUP-R.4.- Sector Sur de Los Fresnos.

SUP-R.5.- Sector Conexion Alcala.

Suelo Urbanizable No Sectorializado (No Programado)

El Plan General incluye unas Normas Urbanisticas en las que se indica:
1. Determinaciones de aprovechamiento.

2. El uso o usos caracteristicos, con especificacion de usos incompatibles.
3. Determinaciones complementarias de Cargas y Obligaciones.

4. Condicionantes estructurales de diseqo.

Se contemplan cuatro Normas:
SUNP-R.-  Soto del Henares.
SUNP-I.1.- Area Los Almendros.
SUNP-T.1.- Area Noroeste.
SUNP-T.2.- Area Noreste.

Dentro de cada una de las Areas podran delimitarse uno o varios sectores para su
desarrollo en Planes Parciales.

Suelo No Urbanizable

El Plan General establece una Norma Urbanistica para la regulacion de usos y
actividades en el Suelo No Urbanizable Comin (N-SNU).
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Otra para cada una de las calificaciones previstas para el Suelo No Urbanizable
Protegido.

SNUP-1. Suelo No Urbanizable Protegido de Cauces y Riberas.

SNUP-2. Suelo No Urbanizable Protegido por su funcién de Via Pecuaria.
SNUP-3. Suelo No Urbanizable Protegido de Interés Edafologico.
SNUP-4. Suelo No Urbanizable Protegido ZEPA.

SNUP-5. Suelo No Urbanizable Protegido Parque Regional.

Alcance de las determinaciones de las Ordenanzas

Son de nivel de Plan General, en todas las Ordenanzas Particulares de Suelo Urbano:

Definicion

Aprovechamiento

Uso global

Uso predominante

Usos compatibles en edificio exclusivo

Condiciones estructurantes de las Unidades de Ejecucion.

El resto de las determinaciones son de nivel de Planeamiento de Desarrollo.
En el resto de las clases de suelos, las determinaciones son, obviamente, de nivel de

Plan General.

La correccién de errores y resolucion de contradicciones entre diferentes documentos
corresponden al 6rgano municipal competente.
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ORDENANZAS DE SUELO URBANO
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Art. 1. ORDENANZA ZUR-1 (Casco antiguo)

1.1. Definicion

Regula la edificacion en el casco urbano delimitado en el plano de calificaciéon del
suelo que coincide sensiblemente con el recinto del casco tradicional, una vez
excluidas las manzanas renovadas con otras tipologias y disposiciones catastrales.

1.2. Determinaciones sobre Aprovechamiento

1.2.1. Alineaciones.- Seran las definidas en el plano con este titulo del Plan General.

La alineacién exterior es obligatoria debiendo coincidir con la fachada de la
edificacion.

La Comisién de Gobierno podra autorizar retranqueos cuando en las edificaciones
tradicionales preexistentes existieran patios o jardines delanteros con plantaciones de
interés, o cuando se solicitara para la totalidad del frente una calle de una manzana.

1.2.2. Altura.- Seri la indicada en el plano de alineaciones con la siguiente proporcion
entre nimero de plantas y altura, medida desde la rasante de la acera a la linea
interseccion del plano de fachada con el forjado de cubierta.

Tres plantas.- La altura maxima sera de 10 m.
Cuatro plantas.- La altura mixima sera de 13 m.

En el ambito de la Plaza Mayor se construird un torreén segun el alzado adjunto a la
ordenanza en las esquinas (ver fig. 1.2.2.).

En el interior del patio la altura maxima sera de 3,60 m., y en todo caso igual que la
de la planta baja de la edificacion principal.

El Ayuntamiento podra autorizar en parcelas colindantes a edificaciones construidas
con altura superior en dos o mas plantas a la maxima autorizada, la elevaciéon de una
planta para reducir el impacto de la medianeria. Esta elevacion no supondra en ningin
caso aumento del aprovechamiento patrimonializable.
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1.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real. Sera el del sélido capaz definido por las condiciones de altura y ocupacion.

2. Asignado. De acuerdo con las determinaciones del Aprovechamiento Tipo del Area
de Reparto, el aprovechamiento asignado es el resultado de aplicar a la franja de
fondo edificable (15 m.), una edificabilidad de 3 m2/m2 de uso caracteristico
multifamiliar libre, y al resto de la parcela inicial 0,4 m2/m2 de uso caracteristico
aparcamiento y servicios complementarios de la edificacion.

Cuando la alineacidén oficial exigiera un retranqueo de la edificacién de cesion, la
franja de retranqueo no disminuirad el aprovechamiento otorgado a la franja de 15
m. (Ver fig. 1.2.3).

Alineacion oficial

Edificabilidad de S: 0,4 m3/m2 siF > 15

F
15
L Alineacién oficial
S1
S2
Edificabilidad de S:
813 m3/m2
S2 0,4 m3/m2

si F<15m

fig. 1.2.3
15



3. Patrimonializable. Suelo consolidado: 100%.

Suelo no consolidado (UE): 90%.

1.2.4. Cubierta.- Salvo en construcciones en el patio de manzana, la cubierta sera
inclinada con pendiente maxima de 30°, podra utilizarse para habitaciones vivideras
de la vivienda de la planta inferior computando aprovechamiento a partir de una altura
libre de 1,65 m. Cuando por las caracteristicas de la parcela no fuera posible agotar el
aprovechamiento patrimonializable, podra convertirse el bajo cubierta en una planta
estandar hacia el interior, admitiendo en ese caso viviendas independientes de la planta
inferior (ver fig. 1.2.4).

\I ao° ]

Calle Patio interior

fig.1.2.4

1.2.5. Cumbrera.- La cumbrera no podra elevarse mas de 3,50 m. por encima de la
altura maxima definida en el punto correspondiente.

1.2.6. Fachada minima.- La fachada minima serd de 4,5 m. o la existente si fuera
menor para parcelas catastradas con anterioridad a la aprobacién inicial, y 7 m. para
el resto.

1.2.7. Fachada méxima.- La fachada maxima sera de 30 m. Superada esta distancia, el
disefio de la edificacién debera manifestar un corte compositivo.

Se exceptian de estas disposiciones los dmbitos espaciales unitarios como la Plaza
Mayor.
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1.2.8. Fondo méaximo.- Serd de 15 m. medidos en la perpendicular a la linea de
fachada.

El fondo maximo se determina desde la alineacion oficial salvo que exista retranqueo
autorizado en cuyo caso se determinara a partir de éste. La concrecion de la
edificabilidad otorgada al patio de parcela edificable debera situarse a una distancia
minima de 3 m. de la alineacion interior, salvo que cumpliendo esta disposicién no
fuera posible agotar el aprovechamiento.

Asimismo se autoriza sobrepasar la profundidad maxima de 15 m. cuando fuera
necesario para agotar el aprovechamiento patrimonializable, teniendo en cuenta que en
primer lugar se hace uso de la posibilidad explicitada en el apartado de cubierta
(articulo 1.2.4.).

En todo caso para dar luces a zonas interiores deberan cumplirse las disposiciones
sobre patios especificadas en las Ordenanzas Generales.

1.2.9. Ocupacién mixima.- Sobre rasante:

Franja de fondo edificable: 100%.
Resto de parcela neta: 40% (salvo que fuera necesario para agotar el
aprovechamiento patrimonializable).

Bajo rasante:

Sera el 100% de la parcela neta. En ningln caso se permiten aparcamientos bajo
los jardines o plantaciones de interés cuya conservacion hubiera justificado la
autorizacion de retranqueos prevista en la determinacién sobre alineaciones (Art.
1.2.1).

Si el techo del aparcamiento sobresale sobre la rasante del terreno, tan sélo se
permite la ocupacidn en la parte de parcela posterior a la linea de fachada a vial.

1.2.10. Parcela minima.- La superficie minima de parcela serd de 120 m2 o la
existente si fuera menor y no estuviera incluida en lo previsto en el articulo IV.2.1.6.
de las Ordenanzas Generales.

1.2.11. Patios.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

En caso de manzanas de anchura igual o inferior a 30 m. los patios podran resolverse
como si se tratase de una Unica edificacion.
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Cuando el 60% de la superficie libre posterior al fondo edificable no cumpliera la
dimension minima de patio especificada en el articulo IV.3.6.1. de las Ordenanzas
Generales (H2/8) el Ayuntamiento podra autorizar su edificacién en planta baja con el
computo del aprovechamiento correspondiente.

1.2.12. Retranqueos.- No se permiten retranqueos laterales ni frontales salvo lo
especificado en Alineaciones (Art. 1.2.1).

1.2.13. Salientes y Vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las determinaciones estéticas y
a las Ordenanzas Generales.

1.2.14. Reserva de aparcamiento.- 1 plaza por cada vivienda y/6 100 m2 construidos.

1.3. Determinaciones Estéticas

1.3.1. Composicién

1.3.1.1. Volumenes.

a) En la composicién de los volimenes de las nuevas edificaciones se tendran en
cuenta las caracteristicas singulares del entorno y su modulacion.

b) En el caso de actuarse sobre manzanas completas o grandes parcelas se tendra
presente:

1. Los elementos de interés monumental, popular y ambiental existentes y sus
conexiones.

2. El médulo de estos elementos y el predominante en el entorno.
3. La integracién de la manzana en su entorno.
4. Se justificaran las soluciones en funcion de la realidad existente.
c) Se prohiben los cuerpos volados cerrados, incluso miradores. Los cuerpos volados

abiertos tendran una longitud maxima de 1,60 m. No seran nunca prolongacién del
forjado (anchura de suelo < = 15 cm. y no contabilizara superficie edificable), y la

18



anchura no sera superior a 0,70 m. La longitud total de los vuelos no sera superior
al 60% de la longitud de la fachada.

1.3.1.2. Fachadas.

a) La Norma General es que los edificios sean de gran simplicidad y neutralidad
siendo, en todo caso, acordes con los colindantes, manzana y zona.

b) Se tenderd a la proporcién vertical de los huecos, salvo que se demuestre que el
disefio relaciona coherentemente el edificio y su entorno en una solucién de huecos
diversa.

c¢) Las lineas maestras de la composicion de las fachadas responderan a un predominio
del macizo sobre el vano.

d) Las plantas bajas, cuando sean comerciales no podran ser totalmente didfanas, sino
que se buscard una adecuada proporcion de huecos y macizo. No se admiten las
plantas bajas de una altura mayor de 3,60 m., de suelo a techo. Los locales
comerciales deberdn quedar terminados en su composicién de huecos de fachada.

e) En cualquier caso las actuaciones en fachada requeriran el acuerdo de la comunidad
de vecinos, de forma que se unifiquen estéticamente las iniciativas de los diferentes
propietarios. Dicho acuerdo deberd incluirse, por consiguiente, en la solicitud de
licencia, junto con las directrices o modelos de instalaciones o tratamientos
previstos.

1.3.1.3. Cubiertas.

Con independencia de lo especificado en las Ordenanzas de Volumen y en lo que no
las contradiga, se aplicaran las siguientes:

a) Se prohiben las azoteas, salvo terrazas para tendederos con una superficie maxima
de 30 m2 6 de 5 m2 por vivienda conforme se indica en la figura 1.3.1.3.a).

30° 30°

Calle ia intefi
om  2m Espacio interior

fig. 1.3.1.3a
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b) La inclinacién de cubierta tendra un méaximo de 30°. Se incorporan, no obstante,
las existentes con mayor pendiente.

c) Es obligatorio el empleo de aleros o cornisas, en cada caso concreto se justificara la

solucién elegida en funcion de las caracteristicas de los mismos en los edificios
antiguos de la zona (ver fig. 1.3.1.3.b).

\ 307

a< 30 em. S NO

fig. 1.3.1.3b

d) Las chimeneas y shunt se trataran, en forma y color, coherentemente con el resto
del edificio y zona donde estén situados.

1.3.2. Materiales

1.3.2.1. Fachadas.

Las limitaciones en cuanto a materiales estin condicionadas fundamentalmente por su
color, textura y auténtica expresividad.

a) Se prohibe la imitacion de materiales de cualquier tipo, debiendo utilizarse éstos en
su verdadero caracter y sentido constructivo, sin falseamiento de fabricas y
funciones.

b) En el color y textura de los materiales se tendra presente la entonacion y vibracion
generales en el ambiente en que se sitia el edificio y los de los materiales

tradicionalmente utilizados.

Se recomienda el empleo de revocos de color blanco o de tonos térreos naturales
claros y la no utilizacién de texturas muy lisas.
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c) El uso de piedra como material de construccion y especialmente en las fachadas
puede adquirir modalidades muy diferentes y todas ellas altamente recomendables.

La piedra puede ser un elemento disonante en las formas siguientes y, por tanto, se
prohibe:

1. Cuando se trate de aplacados ostensiblemente presentados como tales.
2. Cuando se utilice pulimentada o con brillo (se incluyen los marmoles).
3. Cuando se usen mamposterias concertadas de aparejo decorativista.

d) Se prohiben los muros cortinas donde los elementos metilicos preponderen junto
con el vidrio transparente, translicido u opalino.

e) Se permite el uso de hormigén visto. En elementos estructurales, cornisas,
impostas, etc., tratado con martillina o con trinchante. En superficies mayores
siempre que responda a un disefio apropiado.

El hormigén es susceptible de recibir pinturas y enlacados, que pueden dar lugar a
interesantes soluciones cromaticas y de textura.

f) Se prohibe la utilizacion mimética, en todo edificio de nueva planta, de los
materiales y elementos decorativos tradicionales, si bien éstos pueden ser tomados
como base de inspiracién de nuevos disefios.

1.3.2.2. Fachadas secundarias.

Siempre que sean visibles desde espacios publicos o semipublicos se trataran con el

mismo criterio que la fachada principal.

1.3.2.3. Medianerias.

Aun cuando se prevean que en un plazo corto de tiempo han de quedar cubiertas, se

trataran de igual manera que las fachadas en cuanto a materiales y colores,

procurandose la animacién conveniente de los paramentos.

1.3.2.4. Cubiertas.

Sélo se permite como material de cobertura, con la excepcion especificada en 1.3.a),

la teja curva ceramica (tipo arabe) o la de hormigén de tonos rojos o pardos, con las

caracteristicas geométricas de la teja curva, quedando expresamente prohibidas, las
planchas de fibrocemento, uralitas, chapas de acero o materiales analogos.
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1.3.2.5. Carpinterias.

a) En general las carpinterias exteriores seran de madera, metélicas pintadas o de
aluminio lacado. Excepcionalmente se admitirdn otros tipos de carpinteria siempre
que por la magnitud de secciones de cerco y bastidor o por su color armonicen con
el tradicional de la zona.

b) Se permitiran las persianas enrollables exteriores, en colores adecuados a los del
entorno.

1.3.2.6. Cerrajerias.

a) Los balcones no tendran elementos que se inclinen hacia dentro, hacia fuera o
combinadamente.

b) Los elementos de cerrajeria tomados como modelos antiguos se trataran con
sencillez y sin producir imitaciones engafiosas.

c) Se prohiben los balcones o antepechos en los que se utiliza la armadura metalica
conjugada con el cristal u otros materiales vitreos, placas, opalinas, etc.

1.3.2.7. Canalones.

a) Se recomienda el uso de canalén volado a la manera tradicional.

b) Se permite el canalén oculto siempre que el tejado siga la misma linea y pendiente

que la general de la cubierta y que se sitie en la vertical del muro de cerramiento.

1.3.2.8. Elementos complementarios (cajas de escaleras, ascensor, etc.), salvo Estudio
de Detalle no podran sobrepasar en altura la envolvente definida por la cubierta.
1.3.2.9. Reutilizaciéon de materiales de valor.

En la sustitucion de edificaciones se reutilizaran los materiales de calidad existentes,

tales como: muros de piedra, tejas, rejerias y demdas elementos que hayan
caracterizado la imagen del 4mbito.
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1.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Global: Residencial.

Uso Predominante: Residencial multifamiliar.

Usos Complementarios: Los que se sitien en planta baja de los autorizados como
compatibles; asi como trasteros, centros de instalaciones y servicios.

Usos compatibles en edificio exclusivo.-
Residencial unifamiliar en manzana cerrada.

Terciario (1):  Oficinas
Hotelero

Administrativo (1): Al y A.3.d.

Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.)

Dotacional:

- Asistencial.

- Deportivo D-1.

- Docente  DO-1 (si cuenta con espacio libre anexo de 2 m2/alumno)
DO-2 a DO-5.

- Religioso.

- Sanitario, excepto S-1.

- Servicios administrativos, excepto A-2, A-4 y A-5.

- Sociocultural.

(1)No podran consumir més del 30% del Aprovechamiento asignado a la manzana.

Usos compatibles compartidos con el uso predominante.-

Los especificados en el cuadro adjunto, estando prohibidos los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-1)

Patio.Espacio

Uso Global Uso pormenorizado| Semisétano P. Baja P. Superior a la baja Li
ibre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
A 12 A 28 A 72 3a
Dotacional y Asistencial B 12 B Da B 72
Servicios
Cementerio y
Funerario
D-0 12 D-0 28 D-0 3%
D-1 12 D-1 28 D-1
Deportivo
42 DO-1 22 62 DO-3 72 62
DO-3 28 DO-5 72
DO-4 28
Docente DO-3 2
R-1 12 R-1.1 22
Religioso
42 S-2 28 S-5 172
S-3 28 S-2 1222 17
S-4 28
S-5 -
Sanitario S-6 na
A-1 12 A-1 28 A-1 72
A-3.1 A-3.1 28
Serv. Admtvos.
SC 12 SC 22
Sociocultural
AL-1 12 AL-1 22
(I-1) I-1)
Productivo Almacenes
I-1 12 I-1 22
Industrial
T 12 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
42 C-1 22
C-2 22
Terciario Comercial C-5 2°
Especticulos
H-1 H-1
Hotelero
HO-1 12 HO-1 22
HO-2 22,182
Hostelero HO-3 2
42 O-1 O-1
0-2 - 0-2 172
Oficinas 0-3 28 0-3 72
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos (incluidos complementarios) sera del 30% y en todo caso
la superficie de la planta baja
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Art. 2. ORDENANZA ZUR-2 (Zonas consolidadas en edificacion abierta o
cerrada)
2.1. Definicién

Regula la edificacion en areas consolidadas tanto en edificacion abierta como cerrada.

2.2. Clasificacion
Se distinguen tres grados:

1°) Edificaciones con alineacién a fachada y en consecuencia sin espacios libres
anexos.

2°) Edificaciones con espacios anexos a la edificacion accesibles al uso publico.

39°) Edificaciones con espacios anexos acotados.

2.3. Determinaciones sobre Aprovechamiento

2.3.1. Alineaciones.- En los planos de alineaciones se sefialan las alineaciones
exteriores.

Las lineas de edificacion coinciden con las actuales salvo en las actuaciones
sistematicas. En caso de derribo podrin modificarse en Estudio de Detalle,
relocalizando la edificacién teniendo en cuenta que la distancia entre edificaciones,
medida en la perpendicular a la linea de fachada, sera como minimo igual a la altura y
los retranqueos a los ejes del viario perimetral o a linderos colindantes con otras
parcelas seran como minimo iguales a la mitad de la altura.

2.3.2. Altura maxima.- Sera la existente en el momento de la aprobacion inicial del
Plan General.

En suelos no edificados susceptibles de recibir aprovechamientos la indicada en la
ficha de la unidad correspondiente.

2.3.3. Altura minima.- No se establece.
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2.3.4.Aprovechamiento.-

1. Real: Sera el existente en el momento de la aprobacidn inicial del Plan General.

En suelos no edificados situados en manzanas que no hayan agotado su
aprovechamiento el resultado de aplicar las determinaciones de ocupacioén y altura
reflejadas en el plano de alineaciones y/o en la ficha de la Unidad.

Asignado a la parcela: El autorizado en la licencia de obras por la que se
construy6 el edificio.

En solares vacantes, el aprovechamiento asignado sera el resultado de aplicar el
aprovechamiento tipo del Area de Reparto en el que se encuentre incluida la parcela
a la superficie de la misma. Dada una parcela inicial, se determinard en primer
lugar si es neta (ha efectuado el porcentaje de cesiones) o bruta, aplicindosele la
edificabilidad que corresponda.

En el ambito del Plan Parcial del Juncal y El Arrope del Plan General que se
revisa, los aprovechamientos de cada manzana seran los siguientes, definidos en el
Proyecto de Compensacion:

Parcela m?2 edificables m2 edificables m2 edificables usos m2 edificables m2 totales
residenciales residenciales, compatible terciarios comercial edificables
terciario y comercial

NA-1.1-A 7.354,50 - 1.094,5 - 8.948,55
NA-1.1-B - 11.696,00 - - 11.696,00
A-1.2.1 10.561,01 - - - 10.561,01
A-1.2.2 4.789,79 - 500 - 4.789,79
A-1.3 2.383,37 - 4.226,88 - 6.610,25
A-2.1 11.429,16 - 723,00 - 12.152,16
A-2.2 10.719,39 - - - 10.719,39
A-23 10.790,34 - 2.690 - 13.480,34
B-1.1.1 9.440,74 - 703,95 - 10.144,69
B-1.1.2 5.438,16 - 240,75 - 5.588,91
B-1.2.1 3.365,61 - 27,07 - 3.392,68
B-1.2.2 9.642,30 - 890,37 - 10.532,67
B-1.3.1 3.828,64 - 2.021,90 - 5.850,54
B-1.3.2 1.791,27 - 800,00 - 2.591,27
B-2.1.1 5.202,59 - 563,25 - 5.765,84
B-2.1.2 6.963,97 - 701,51 - 7.665,48
B-2.2 - 20.784,00 - - 20.784,00

CONTINUA EN PAGINA SIGUIENTE

26



Parcela m?2 edificables m2 edificables m2 edificables usos m2 edificables m2 totales
residenciales residenciales, compatible terciarios comercial edificables
terciario y comercial

B-3.1 12.227,99 - 1.323,76 - 13.551,75
B-3.2 8.786,45 - 811,34 - 9.597,79
B-3.3 4.681,73 - 536,14 - 5.217,87
B-3.4 1.851,47 - 170,97 - 2.022,44
B-4.1 3.612,64 - 333,59 - 3.946,23
B-4.2 13.275,50 - 1.479,10 - 13.754,60
B-5.1 3.846,86 - - - 3.846,86
B-5.2 5.935,77 - 573,92 - 6.468,69
B-5.3 5.259,99 - 206,32 - 5.466,31
B-5.4 1.202,06 - 111,00 - 1.313,06
B-5.5 722,53 - 66,72 - 789,25
B-6.1 13.300,63 - - 250,59 13.551,22
B-6.2 9.814,56 - - 250,59 10.065,15
B-6.3 11.507,46 - - 250,59 11.758,05
B-7.1 5.240,76 - - - 5.240,76
B-7.2 12.363,10 - - - 12.363,10
Total PP 273.120

3. Patrimonializable: En zonas consolidadas el asignado.

En Unidades de Ejecucion: el 90% del asignado.

NOTA.- Los espacios interbloques (Grados 2° y 3°) tienen transferido su
aprovechamiento a los edificios existentes, que han podido construirse con sus
caracteristicas actuales gracias a esa transferencia. No se permite, en consecuencia,
ninguin aprovechamiento lucrativo. Se autorizan aparcamientos siempre que el espacio
interbloques sea un anexo de las parcelas edificadas o esté incluido en las mismas. La
promocioén podra llevarse a cabo con la conformidad de al menos el 60% de los
propietarios de las viviendas. Si se construyeran plazas para su venta a no residentes
en la parcela, debera adquirirse del Ayuntamiento el aprovechamiento que
corresponda.

2.3.5. Fachada minima.- 6 m.
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2.3.6. Ocupacién maxima.- La existente. Para nueva edificaciéon la indicada en el
plano de Alineaciones.

2.3.7. Parcela minima.- La existente. En Unidades de Ejecucion la resultante del
proceso de distribucién de beneficios y cargas.

2.3.8. Patios.- Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales para las
edificaciones de nueva planta. En las edificaciones consolidadas se incorporan los
existentes.

2.3.9. Salientes y Vuelos.- En las nuevas edificaciones se estara a lo dispuesto en las
Ordenanzas Generales. En las edificaciones consolidadas se incorporan los existentes.
Los cerramientos de terrazas se autorizan cuando no supongan disminucién de
retranqueos a linea de fachada conllevaran la adquisicion del exceso de
aprovechamiento correspondiente. En ninglin caso se autoriza el cierre de terrazas en
aticos.

2.3.10. Urbanizacién.- Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacién anexo e independiente al
Proyecto de Construccion de la Edificacion, cuyas calidades seran similares a las de
las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 40%. Los mo6dulos de aplicacion,
sera como minimo los utilizados en el Estudio Econdémico Financiero, debidamente
actualizados.

2.3.11. Vallados.- Las zonas de Grado 2° podran solicitar el vallado de los espacios
interbloques en las condiciones que se determinan en las Ordenanzas Generales.

La Comisién de gobierno autorizara el mismo siempre que no se trate de espacios
libres calificados como puablicos por el Plan General, se respeten los itinerarios
definidos en el Plano de Alineaciones y se garantice la accesibilidad de personas y
vehiculos de emergencias de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza ZU-EP.

En la autorizacién se indicara las caracteristicas del cerramiento y el periodo temporal
por el que se autoriza el uso de espacio que se valla.
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2.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global: Residencial.
Uso predominante: Residencial multifamiliar.

Usos complementarios: Los que se sitien en planta baja de los autorizados como
compatibles.

Usos compatibles en edificio exclusivo (No pueden consumir mas del 30% del
Aprovechamiento asignado a la manzana):

Oficinas
Hotelero
Dotacional:

- Asistencial.

- Deportivo D-1.

- Docente  DO-1 (si cuenta con espacio libre anexo de 2 m2/alumno)
DO-2 a DO-5.

- Religioso.

- Sanitario, excepto S-1.

- Servicios administrativos, excepto A-2, A-4 y A-5.

- Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.).

- Sociocultural.

Estacién de Servicio.- Permitido previo acuerdo de la Comisién de Gobierno con
superficie minima de parcela de 1.000 m2 en calles de anchura superior o igual a 15
m. Con las condiciones que a juicio de los Servicios Técnicos fueran necesarias para
resolver los problemas ambientales y de trafico generados.

Usos compatibles compartidos: Los indicados en el cuadro adjunto, estando
prohibidos los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-2)

Uso Global izad Semisé P. Baj P. S i la baj Patio.Espacio
so Global Uso pormenorizado| emisétano . Baja . Superior a la baja Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
. A 12 A 22 A 72 32
Dotacional y Asistencial B 12 B 2a B 7a
Servicios
Cementerio y
Funerario
32 D-0 22 D-0
Deportivo 7 D-1 2 D-1 3
42 DO-1 22,62 DO-3 72
DO-2 22 DO-5 72 32
DO-3 22
Docente DO-5 2?
42 R-1.1 22
Religioso
42 S-3 S-2 |22 S-5
S-4 22 S-4 72
S-5 - S-2 72
Sanitario S-6 28 S-3 72
42 A-1 22 A-1 72
A-3.1 28
Serv. Admtvos.
42 SC 28
Sociocultural
42 AL-1 22
I-1
Productivo Almacenes
42 I-1 22
Industrial
42 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.1
AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
42 C-1 22
C-2 22
Terciario Comercial C-5 22
Especticulos
42 H-1 22
Hotelero
42 HO-1 22
Hostelero HO-3 28
42 O-1 O-1
0-2 - 0-2 172
Oficinas 0-3 22 0-3 72
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos y complementarios sera del 20%
y en todo caso la planta baja.
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IDENT IFICACION DE PARCELAS

EL JUNCAL Y EL ARROPE

ORDENACION
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Art. 3. ORDENANZA ZUR-3 (Barrios tradicionales)

3.1. Definicion

Regula la edificacion en enclaves de asentamientos historicos insertos en la trama
urbana.

3.2. Clasificacion

Se distinguen los siguientes grados:

1°. Barrios de Rosario, Carmen, Verdnica, San Benito (*) y Castillo.

2°. Barrio de Loreto.

3.3. Determinaciones de aprovechamiento

3.3.1. Alineaciones.- Seran las que figuran en los planos correspondientes que se
entienden como obligatorias.

3.3.2. Altura maxima.-

La altura maxima medida es la interseccion del plano de fachada con el forjado de
cubierta sera:

Grado 1°. Dos plantas (8 m.).

Grado 2°. Dos plantas y una tercera retranqueada 3 m. medidos en la perpendicular a
la linea de fachada.

3.3.3. Aprovechamiento.-

1. Real: El del sélido capaz definido por las condiciones de fondo maximo y altura
maxima.

2. Asignado: De acuerdo con las determinaciones del Aprovechamiento Tipo el
aprovechamiento asignado es el resultado de aplicar una edificabilidad de 2 m2/m2
de uso caracteristico residencial multifamiliar libre a la franja de 10 m. paralela a la
linea de fachada y en contacto con ella en Grado 1° y 2,50 m. en Grado 2° y 0,4
m2/m2 de uso caracteristico aparcamiento y servicios complementarios al resto con
altura maxima 3,50 m.

(*) Areas del barrio que el PERI no incluye en Unidad de Ejecucion.
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3. Patrimonializable: Igual que el asignado.

3.3.4. Aprovechamiento bajo cubierta.- Salvo en construcciones en el patio de
manzana, la cubierta serd inclinada con pendiente maxima de 30°, podra utilizarse
para habitaciones vivideras de la vivienda de la planta inferior computando
aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. Cuando por las caracteristicas
de la parcela no fuera posible agotar el aprovechamiento patrimonializable, podra
convertirse el bajo cubierta en una planta estandar hacia el interior, admitiendo en ese
caso viviendas independientes de la planta inferior (ver fig. 1.2.4).

3.3.5. Fachada minima.- La fachada minima serd de 7 m. o la existente en el
momento de la Aprobacion Inicial del Plan General si fuera menor.

3.3.6. Fondo edificable.- El fondo edificable sera de 10 m. medidos en la
perpendicular a la alineacion.

3.3.7. Frente maximo.- 14 metros.

3.3.8. Ocupacién mixima.- La ocupacién mixima sobre rasante sera del 100% en la
franja del fondo edificable y el 40% en el resto.

Bajo rasante se autoriza la ocupaciéon del 100% cuando se destine a aparcamiento,
salvo que existieran especies vegetales de interés.

3.3.9. Parcela minima.- La parcela minima serd de 120 m2 ¢ la existente en el
momento de la Aprobacion Inicial del Plan General si fuera menor.

3.3.10. Retranqueos.- No se permiten retranqueos, salvo en Barrio de San Benito,
frontales ni laterales, salvo que la existencia de especies vegetales de interés los
aconsejara, en cuyo caso podra situarse la edificacion libremente en la parcela siempre
que las medianerias al descubierto se traten como fachadas y la ocupacién total no
supere a la que resulte de la aplicacion de las condiciones estindar sefialadas en
parrafos anteriores. Asimismo la Comisién de Gobierno podra autorizar retranqueos
en un frente de calle completo de una manzana.

3.3.11. Urbanizacién.- Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza ZUR-2 (Art. 2.3.10)
para aquellos casos en que por su accesibilidad o impacto visual desde zonas publicas
lo requiera el Ayuntamiento.
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3.4. Condiciones Estéticas

Se estara a lo dispuesto en la Ordenanza ZUR-1.

3.5. Determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo.

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global: Residencial.
Uso predominante: Residencial unifamiliar.
Usos complementarios: Los admitidos como compatibles en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.-

Residencial multifamiliar.

Dotacional:

- Docente (1): DO-1 cond. 62 y DO-3, DO-2 con. 62.

- Asistencial (1).

- Oficinas (1): O-1y O-2.

- Religioso.

- Sociocultural.

- Sanitario: S-3, S-4, S-5.

(1) No podran consumir mas de un 25% del aprovechamiento total de la zona de

Ordenanza.

Usos compatibles compartidos: Los indicados en el cuadro adjunto, estando
prohibidos los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-3)

Global izad Semisé P. Bai P. S . Ia bai Patio.Espacio
Uso Globa Uso pormenorizado| emisétano . Baja . Superior a la baja Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
. A 28
Dotacional y Asistencial B 22
Servicios
Cementerio y
Funerario
32 D-0 D-0 Cd. 32
32 D-1
Deportivo
42 DO-3 28 DO-3 22 Cd. 62
DO-1 22,62
Docente
Religioso
S-4 28 S-5 172
S-5 -
Sanitario S-6 22
A-1 28
Serv. Admtvos.
Sociocultural
42 AL-1 28
I-1)
Productivo Almacenes
42 I-1 28
Industrial
T 28
Terciario Industrial
AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
C-1 28
Terciario Comercial
Especticulos
H-1 28 H-1 72
Hotelero
42 HO-1 28 HO-1 72
Hostelero
O-1 28 O-1
. 0-2
Oficinas
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo de usos compatibles compartidos y complementarios no podra superar el 20%

y en todo caso la totalidad de su planta baja
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Art. 4. ORDENANZA ZUR-4 (Condominios)
4.1. Definicion

Regula la edificacion en areas de baja densidad en pequefios bloques con aparcamiento
mancomunado.

Se entiende por condominio la tipologia que retine las siguientes caracteristicas.

Conjunto de mas de dos viviendas con acceso independiente cada una de ellas desde una zona
comun, ubicadas en una parcela con acceso unico desde el exterior y garaje comin.

La superficie minima vendra dada por la siguiente féormula:
Pm = 125N+ X Si
siendo:
Pm = parcela minima
N = numero de viviendas en la parcela
S = superficie susceptible de uso privado por cada vivienda.

4.2. Determinaciones de Aprovechamiento

4.2.1. Alineaciones.- Salvo indicacién en contrario del plano de alineaciones, seran libres
dentro de la parcela.

4.2.2. Altura méxima.- Su altura maxima serd de tres plantas (10 m.) medidos desde la
rasante hasta la linea de interseccion del plano de fachada con el forjado de cubierta.

El espacio bajo cubierta podra destinarse a vivienda ligada a la planta baja computando
aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m.

En la UE-SUP-CE-5 se autoriza la ejecucion de un semisdtano didfano de uso comunitario por
el que tendra lugar el acceso a las viviendas.

4.2.3.Aprovechamiento.-

1. Real: El definido por la aplicacion de las condiciones de ocupacion y altura maximas.
2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 sobre parcela neta.

En Unidad de Ejecucién de tipologia mixta el aprovechamiento serd el definido en la
correspondiente ficha.

En UE-SUP-CE-5: 1,2902 m2/m?2 sobre parcela neta.
3. Patrimonializable: Dado que estas zonas se incluyen en Areas de Reparto con proceso de

reparto de beneficios y cargas concluido, el aprovechamiento patrimonializable serd igual
al asignado.
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4.2.4. Cubiertas.- Se autoriza el uso bajo cubierta para habitaciones vivideras de la
planta inferior computando aprovechamiento segin lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales.

4.2.5. Fachada minima.- La fachada minima sera de 20 m.

4.2.6. Frente maximo.- Se prohibe adosar edificaciones entre si cuando el frente
resultante forme una fachada ininterrumpida superior a los 40 metros aunque se
prevean cambios del plano de fachada.

4.2.7. Fondo edificable.- No se establece.

4.2.8. Ocupaciéon maxima.- La ocupacion maxima sobre rasante serd del 45% de la
superficie neta de parcelas. Bajo rasante el 70% de la parcela neta dejando siempre un
30% de parcela de suelo natural.

En la UE-SUP-CE.5 el 45% se computard como media de las tres plantas autorizadas.

4.2.9. Parcela minima.- La parcela minima serd de 600 m2.

4.2.10. Patios.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

4.2.11. Retranqueos.- Se dejara un retranqueo a lados de 4 m., que pueden eliminarse
en los linderos laterales para construir edificaciones adosadas previo acuerdo notarial
entre propietarios colindantes y con las limitaciones del frente maximo edificado
seflaladas mas arriba.

4.2.12. Salientes y vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

4.2.13. Urbanizacién.- Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacién anexo e independiente al
Proyecto de Construccion de la Edificacion, cuyas calidades seran similares a las de
las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 40%. Los mo6dulos de aplicacion,
sera como minimo los utilizados en el Estudio Econdémico Financiero, debidamente
actualizados.
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4.3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo
Uso global.- Residencial.

Uso predominante.- Residencial multifamiliar o unifamiliar adosada con aparcamiento
mancomunado con acceso comuin. Condominios.

Usos complementarios.- Los autorizados como compatibles situados en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.- Hotelero.

Usos compatibles compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto. Se prohiben los
no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-4)

Uso Global

Uso pormenorizado

Semisotano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos

Condiciones

Tipos

Condiciones

Tipos

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0

Cd. 32
Cd. 12

D-0 32

Docente

Religioso

Sanitario

Serv. Admtvos.

Sociocultural

Productivo

Almacenes

Industrial

Terciario Industrial

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

AP-1.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

Uso Caracteristico

Terciario

Comercial

Especticulos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

ZV/EL

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
No podran consumir més del 25% de aprovechamiento asignado a la zona (incluidos los usos compatibles en edificio exclusivo,
excepto el residencial) y en todo caso la totalidad de la planta baja.
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Art. 5. ORDENANZA ZUR-5 (Vivienda unifamiliar)

5.1. Definicion

Regula la edificacion en areas de vivienda unifamiliar, aislada adosada y pareada.

5.2. Determinaciones de Aprovechamiento

5.2.1. Alineaciones.- Seran las especificadas en el plano correspondiente.

5.2.2. Altura de la edificacién.- La altura maxima sera de dos plantas, 7,20 m.,
medidos a la interseccion de la linea de fachada con el forjado de cubierta, pudiendo
elevar la planta baja una altura de 1,00 m. medido a la parte inferior del forjado de
suelo de la planta baja, sin superar la altura maxima permitida. El espacio bajo
cubierta podra destinarse a vivienda computando aprovechamiento a partir de una
altura libre de 1,65 m.

5.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: La capacidad del sélido definido por las condiciones de altura y ocupacion.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 0,75 m2/m2 a la parcela
neta de uso caracteristico vivienda unifamiliar. (En zonas que se encuentran
incluidas en areas de reparto con proceso de reparto de beneficios y cargas
concluido). En zonas con proceso de distribucion pendiente, el aprovechamiento
asignado sera el resultante del citado proceso.

En la UE-SUP-CE.5 "Las Nieves”: 0,8974 m2/m2 en Grado 1° (del Plan Parcial) y
153,72 m2 edificados por parcela en Grado 2° (del Plan Parcial).

3. Patrimonializable: Igual al asignado en suelos consolidados. E1 90% del asignado
en suelos no consolidados.

5.2.4. Fachada minima.- La fachada minima serd de 10 m. Se admite una disminucion
del 10% en parcelas en proindiviso, cuando el nimero total de viviendas viniera
asignado por manzana en el Plan Parcial, con arreglo al cual se desarrolld la zona.

5.2.5. Frente maximo.- Las edificaciones adosadas no podran superar una longitud
méxima de 100 m.
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5.2.6. Ocupacién méxima.- La ocupacién méixima sobre rasante serd del 50%,
excepto en UE-SUP-CE.5 "Las Nieves” el 40%. Bajo rasante la ocupacion méixima
serd del 70%, en cualquier caso quedard un 30% de la parcela como suelo libre sin
uso bajo rasante.

5.2.7. Parcela minima.- La parcela minima serd de 200 m2 ¢ la existente si fuera
menor. En UE-SUP-CE.2 (Fresnos I) y UE-SUP-CE.3 (Fresnos II), 175 m2.

5.2.8. Patios.- Quedaran a juicio del autor del proyecto.

5.2.9. Retranqueos.- Serdn de 4 m. a los linderos frontal y posterior y tres metros a
linderos laterales que podrian suprimirse previo acuerdo notarial entre propietarios
colindantes para construir edificaciones adosadas o en hilera.

5.2.10. Salientes y vuelos.- Dentro del area de movimiento quedaran a juicio del autor
del proyecto. Fuera de dicha area se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales.

5.2.11. Urbanizacién.- Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacidon anexo e independiente al
Proyecto de Construccion de la Edificacion, cuyas calidades serdn similares a las de
las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 40%. Los mo6dulos de aplicacion,
sera como minimo los utilizados en el Estudio Econémico Financiero, debidamente
actualizados.

5.3. Determinaciones de Uso

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Residencial.

Uso predominante.- Residencial Unifamiliar.

Usos complementarios.- No se contemplan salvo el de garaje-aparcamiento.
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Usos compatibles en edificio exclusivo.-

- Docente en edificacion aislada.

- Hotelero: H-1 en edificacion aislada.

- Sanitario: S-2 y S-4 en edificacion aislada.

- Servicios Administrativos: A-1 en edificacion aislada.
- Sociocultural: SC en edificacion aislada.

Usos compatibles compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto que no podran
consumir mas del 30% del aprovechamiento asignado a la manzana, incluidos los
compatibles en edificio exclusivo. Se prohiben los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-5)

Uso Global

Uso
pormenorizado

Semisotano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0

D-0 Cd. 3%

Docente

Religioso

Sanitario

S.5

S.5

Serv. Admtvos.

Sociocultural

Productivo

Almacenes

AL.1

Industrial

Terciario Industrial

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

AP-1.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

Uso Caracteristico

Terciario

Comercial

Especticulos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

0.1

0.1

0.1

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

ZV/EL

ZV/EL

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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Art. 6. ORDENANZA ZUR-6 (Manzana cerrada)
6.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas de uso residencial en manzana cerrada.

6.2. Clasificacion
Se establecen dos grados:
1°.- Zona de manzana cerrada en Suelo Urbano asistematico.
2°.- Zona de manzana cerrada en Suelo Urbano resultado de ejecucion de Planes
Parciales o en Suelo Urbanizable en ejecucion.
6.3. Determinaciones de Aprovechamiento

6.3.1. Alineaciones.- Seran las especificadas en el plano correspondiente o las que
resulten del planeamiento subordinado.

6.3.2. Altura méxima.- La altura maxima sera 5 plantas (16 m.) medidos hasta la
parte inferior del forjado de la udltima planta en Grado 1° y la que se expone a
continuacién en Grado 2°.

UE-SUP-CE.1 ("La Zarzuela”, antiguo P. General): 5 plantas + bajo porticado
obligatorio con altura 3,60 m.

UE-SUP-CE.2 (Sector 1, "Fresnos I”, antiguo Plan General): 4 plantas + quinta (*)
retranqueada ocupando el 40% de la superficie.

UE-SUP-CE.3 (Sector 2, "Fresnos II” antiguo Plan General): 4 plantas + quinta (*)
retranqueada ocupando el 40% de la superficie.

UE-SUP-CE.5 (Sector 3, "Las Nieves”, antiguo Plan General): 4 plantas+ quinta (*)
retranqueada ocupando el 40% de la superficie.

(*) Las edificaciones construidas en el momento de Aprobacién Inicial del Plan General se incorporan
con 2 plantas retranqueadas con un 20% de ocupacion.

6.3.3. Aprovechamiento.-

1. Real: El del sdlido capaz resultante de la aplicacion de las condiciones de altura
méaxima (nimero de plantas) y fondo edificable en Grado 1°. En Grado 2° igual al
asignado.
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2. Asignado: De acuerdo con lo dispuesto para el Aprovechamiento Tipo en el Area
de Reparto, el aprovechamiento asignado serd el resultado de aplicar una
edificabilidad de 4 m2/m2 a la franja comprendida entre la alineacion y la linea de
fondo maximo edificable en Grado 1° y la indicada en el anexo a esta Ordenanza
en el Grado 2°.

3. Patrimonializable: En suelos consolidados con distribucién de beneficios y cargas
realizada en el 100% del Asignado. En suelos no consolidados el 90% del
Asignado.

6.3.4. Calados.- No se establecen en Grado 1°. En Grado 2° se dejard al menos en
sus dos primeras plantas uno o mas calados con una longitud total minima igual al
20% de la longitud del perimetro exterior de la manzana. Se permite la realizacion del
calado en toda la altura de la edificaciéon. La distancia minima entre el calado y la
esquina mas proxima sera de 20 m.

6.3.5. Fachada minima.- La fachada minima sera de 20 m.

6.3.6. Fondo edificable.- El fondo edificable mixima serd de 12 m. medidos en la
perpendicular a la linea de fachada, en planta superior a la baja y 20 m. en planta baja
en Grado 1°, y la indicada a continuacién en Grado 2°.

UE-SUP-CE.1 La fijada en los planos de ordenaciond el Plan Parcial y
Proyectos de Compensacion.

UE-SUP-CE.2 15 m.

UE-SUP-CE.3 14 m.

UE-SUP-CE.5 15 m.

6.3.7. Ocupacién méaxima.- La ocupacion maxima sobre rasante sera la resultante de
aplicar las condiciones de fondo edificable. Bajo rasante se autoriza una ocupacion del
100%.

6.3.8. Parcela minima.- La parcela minima serd de 200 m2 6 la existente si fuera
menor en Grado 1° y la indicada a continuacioén en Grado 2°.

UE-SUP-CE.1 La existente.
UE-SUP-CE.2 1.000 m2
UE-SUP-CE.3 1.000 m2
UE-SUP-CE.5 1.000 m2
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6.3.9. Patios.-Exteriores: Seran inedificables sobre rasante.

Interiores: Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

6.3.10. Salientes y Vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales en
Grado 1° y a lo indicado a continuacién en Grado 2°.

UE-SUP-CE.2 y 3.- Se permite la construccion de un vuelo maximo de 0,70 m. sin
rebasar la mitad del ancho de la acera. Si se proyecta sobre ella la suma total de
todos los elementos volados no superara el 50% de la longitud total de fachada.

UE-SUP-CE.1.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

6.3.11. Retranqueos.- No se admiten retranqueos a la alineacion exterior.

6.3.12. Urbanizacién.- Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacién anexo e independiente al
Proyecto de Construccion de la Edificacion, cuyas calidades seran similares a las de
las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 40%. Los mo6dulos de aplicacion,
sera como minimo los utilizados en el Estudio Econdémico Financiero, debidamente
actualizados.

6.4. Determinaciones de uso y destino de la edificacion

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Residencial

Uso predominante.- Residencial Multifamiliar.

Usos complementarios.- Los situados en planta baja de los admitidos como
compatibles.

Usos compatibles.- En edificio exclusivo.- Ninguno.
En edificio compartido.- Los indicados en el cuadro adjunto, que

no podran consumir mas del 25% del aprovechamiento asignado a la manzana,
incluidos los compatibles en edificio exclusivo. Se prohiben los no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-6)

. L. . . . Patio.Espacio
Uso Global Uso pormenorizado| Semisétano P. Baja P. Superior a la baja .
Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
. A 12 A 28 72 3a
Dotacional y Asistencial B 12 B 2a 72
Servicios
Cementerio y
Funerario
D-0 12 D-0 28 D-0 Cd. 32
D-1 12 D-1 28 D-1
Deportivo
DO-1 22 62 DO-3 72 62
DO-3 28 DO-5 72
DO-4 28
Docente DO-5 28
R-1 12 R-1.1 22
Religioso
42 S-3 22 172
S-2 2 172
S-4 22
S-5 -
Sanitario S-6 2t
A-1 12 A-1 28 72
A-3.1 A-3.1 28
Serv. Admtvos.
SC 12 SC 22
Sociocultural
AL (I.1) |12 AL (I.1) |22
Productivo Almacenes
I-1 12 I-1 22
Industrial
T 12 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Residencial Residencial Uso Caracteristico
42 C-1 28 172 (%)
C-2 28 C-2 172
Terciario Comercial (O] 28 C-5 7%
Especticulos
H-1
Hotelero
HO-1 12 HO-1 28
HO-2 22182
Hostelero HO-3 28
42 O-1
0-2 28 0-2 72
Oficinas 0-3 172
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL ZV/EL ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos (incluidos complementarios) sera del 30% y en todo caso
la superficie de la planta baja.
(*) Previo Estudio de Detalle, en zonas anexas a otras existentes, con coeficiente de homogeneizacién igual al de uso exclusivo

y previa justificacién de impacto en usos residenciales.
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ANEXO A ORDENANZA ZUR-6
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Identificacion

UE-SUP-CE-1

MANZANA A

TOTAL

MANZANA B

TOTAL

MANZANA C

TOTAL

MANZANA D

TOTAL

MANZANA E

TOTAL

MANZANA F

TOTAL

MANZANA G

TOTAL

N° parcela

A-1
A-2,1
A-2,2

B-1,1
B-1,2
B-1,3
B-2,1
B-2,2

C-1
C-2

D-1
D-2
D-3

E-1
E-2

F-1,1
F-1,2

F-3,1
F-3,2

G-1

G-2,1
G-2,2
G-3,1
G-3,2
G-4,1
G4,2

Sup. suelo

3.991,00
1.038,00
2.411,49

7.440,49

1.102,88
1.323,89
1.504,59
1.193,31
2.152,98

7.277,65

2.712,34
2.821,44

5.533,78

2.286,63
2.248,65
1.776,73
1.938,52

8.250,53

2.063,57
3.438,12

5.501,69

1.568,14
1.771,15
1.409,45
1.334,75
2.116,30
1.532,72

9.723,51

2.427,55
1.186,46
1.171,58
1.508,50
1.059,13
1.099,83
1.166,92

9.619,97

Sup. edificable (m2c)

9.021,60
2.211,28
5.923,70

17.156,58

3.258,54
2.430,65
4.248,48
3.661,63
5.328,13

18.927,43

7.813,90
7.769,00

15.582,90

6.470,20
6.354,00
4.530,00
4.719,90

22.074,10

5.755,25
10.121,55

15.876,80

4.408,96
5.620,90
4.274,55
3.887,97
6.380,73
3.925,00

28.498,11

5.684,85
2.668,50
3.010,51
3.767,81
2.868,97
3.318,10
3.254,79

24.573,53
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Identificacion

MANZANA H

TOTAL

UE-SUP-CE-2

MANZANA 1

TOTAL

MANZANA 2

TOTAL

MANZANA 3

TOTAL

MANZANA 4

TOTAL

MANZANA 5

TOTAL

N° parcela Sup. suelo
H-1,1 1.137,11
H-1,2 1.004,88
H-2 2.055,60
H-3,1 1.038,53
H-3,2 1.024,46
H-4,1 1.066,40
H-4,2 1.086,03
H-5 2.229,27
H-6 2.097,04

12.739,32
40 1.450
39a 3.810
3% 3.460

8.720
41 1.560
42 1.000
43 3.339
44 2.963
45 1.156

10.018
46 1.344
47a 1.042
47b 1.162
48a 1.568
48b 2.094
49 2.756

9.966
50 1.201
Sla 1.000
51b 1.000
Slc 1.000
52 2.322
53 1.000

7.523
S54a 1.279
54b 1.396
54c 1.460
54d 2.392

6.527

Sup. edificable (m2c)

3.212,69
2.824,11
5.962,50
3.773,13
2.186,31
3.061,36
3.004,69
6.139,25
5.994,50

36.158,54

3.613
8.910
8.026

20.549

3.553
2.301
7.864
6.709
2.877

23.304

2.985
2.038
2.906
3.931
4.680
6.251

22.791

2.844
2.274
2.274
2.274
6.263
2.234

18.163
2.943
2.853
3.004
4.737

13.537
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Identificacion

UE-SUP-CE-3
MANZANA 1

MANZANA 2

TOTAL

MANZANA 3

TOTAL

MANZANA 4

TOTAL

MANZANA 5

TOTAL

UE-SUP-CE-5

MC-1

MC-2

N° parcela

15
34
35

45
54
53
61
62

16
36
37
38

63
46
64

la
1b

Sup. suelo

7.502

3.980
1.956
1.638

7.574

1.409
14.096
2.364
1.041
1.192

20.102
3.017
1.203
1.131
2.151
7.502
2.331
2.946
2.225

7.502

11.529,43
2.727,32

13.019,25

Sup. edificable (m2c)

15.680

8.187
3.900
3.593

15.680

3.091
3.087
4.797
2.090
2.615

15.680
6.619
2.249
2.090
4.722

15.680
4.722
6.270
4.688

15.680

16.459,70
3.893,60

18.586,70
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Art. 7. ORDENANZA ZUR-7 (Zonas no consolidadas de edificacion abierta o
cerrada)

7.1. Definicion

Regula la edificacion en las parcelas de uso residencial multifamiliar de las Unidades
de Ejecucion de Distribucion de Beneficios y Cargas (UE-DB) que no se asocian a

otra de las Ordenanzas de Suelo Urbano.

La tipologia edificatoria es libre (bloque abierto, manzana cerrada, etc.).

7.2. Determinaciones de Aprovechamiento

7.2.1. Alineaciones.- Seran las definidas en el plano correspondiente o en las fichas de
ordenacion de las UE-DB.

La linea de posicién de la edificacion no coincidira obligatoriamente con la alineacion
de la parcela, salvo indicacion en contrario en la ficha de Ordenacion de la Unidad.

7.2.2. Altura.- Serd la indicada en la ficha de Ordenacion. Mediante Estudio de
Detalle, podran reordenarse los volimenes edificables y su disposicion en cada parcela
teniendo en cuenta que la altura maxima serd la indicada en la actual ficha de
Ordenacion.

La relacion entre plantas y altura sera:

1 planta: 4,50 m. 5 plantas: 16,50 m.
2 plantas: 7,50 m. 6 plantas: 19,50 m.
3 plantas: 10,50 m. 7 plantas: 22,50 m.
4 plantas: 13,50 m. 8 plantas: 25,50 m.

Cuando fuera necesario para agotar el aprovechamiento asignado, se autoriza los
aticos, con un retranqueo minimo de 3 metros medidos en la perpendicular a la linea
de fachada.

7.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: Seri el sélido capaz definido por las condiciones de altura y ocupacién de los
esquemas incluidos en las Unidades de Ejecucion.

2. Asignado: Sera el resultado de aplicar el Aprovechamiento Tipo del Area de
Reparto a la superficie de la parcela inicial.
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3. Patrimonializable: Suelo consolidado: 100%.
Suelo no consolidado (UE): 90%.

7.2.4. Cubierta.- El espacio bajo cubierta podrd destinarse a la instalacion de
elementos comunes del edificio computando el aprovechamiento a partir de una altura
libre de 1,65 m. El espacio bajo cubierta podra dedicarse a usos vivideros, siempre
que esté asignado a la planta inferior y comunicado directamente con ella,
computando el aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m.

7.2.5. Cumbrera.- La cumbrera de la cubierta no podra elevarse mas de 3,50 metros
por encima de altura maxima. Sobre esta altura podran situarse elementos técnicos
debidamente justificados.

7.2.6. Fachada maxima.- La fachada maxima serd de 70 metros, superada esta
distancia, el disefio de la edificacion debera de presentar un corte compositivo.

7.2.7. Ocupaciéon maxima.- En caso de no venir fijada en las condiciones de
ordenacion, se establece una ocupacién maxima del 50% sobre rasante y en un 75%
bajo rasante, debiendo quedar, al menos, el 25% de la parcela como suelo natural sin
ningln uso subterraneo y todos los porcentajes aplicados a la parcela bruta inicial.

Si el techo del aparcamiento sobresale sobre la rasante del terreno, tan s6lo se permite
la ocupacién en la franja ocupada por la edificacién y en la posterior a la linea de
fachada, no en el espacio de retranqueos. Las mesetas y rampas de acceso a garajes
podran situarse fuera del area delimitada como ocupacién bajo rasante.

7.2.8. Posicién de la edificacién.- En los planos de las Unidades de Ejecucién se
incluye un disefio indicativo de la edificacion en cada parcela que podra modificarse
mediante Estudio de Detalle, respetando las condiciones incluidas en esta Ordenanza.

7.2.9. Salientes y Vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

7.2.10. Urbanizacién.- Dado que en esta Ordenanza existen espacios libres privados,
debera presentarse un Proyecto de Obras de Urbanizacién anexo e independiente al
Proyecto de Construccion de la Edificacion, cuyas calidades seran similares a las de
las zonas publicas, con ajardinamiento minimo del 40%. Los mo6dulos de aplicacion,
sera como minimo los utilizados en el Estudio Econdémico Financiero, debidamente
actualizados.
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7.3. Condiciones Estéticas
7.3.1. Composicion
1.1. Volumenes.
La composicién serd libre, teniendo en consideracion la relacién con las
edificaciones existentes en su entorno.
1.2. Fachadas.
La longitud de la fachada serd la fijada en los planos y normas, si no se
estableciese ésta, la fachada de mayor longitud no podra rebasar una longitud de
setenta (70) metros.
1.3. Cubiertas.
Podran ser planas o inclinadas, de forma libre, teniendo en consideracion la
relacion con las edificaciones existentes en su entorno.
1.4. Salientes y Vuelos.
Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.
El saliente maximo de cornisas y aleros no superara los setenta y cinco (75)
centimetros.
7.3.2. Materiales
La composicién de la edificacién, materiales, color y tratamiento seran libres en esta
zona, teniendo siempre en cuenta la relacion con las edificaciones existentes, en

cualquier caso, el Ayuntamiento podra denegar cualquier licencia porque el proyecto
presentado incumpla la condicién de adecuacion al entorno.
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7.4. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales.

Uso global.- Residencial.
Uso predominante.- Residencial multifamiliar.
Usos complementarios.- L.os compatibles autorizados en planta baja.

Usos compatibles en edificio exclusivo (No pueden consumir mas del 30% del
Aprovechamiento asignado a la manzana).

Oficinas
Hotelero
Religioso
Sociocultural

Estacién de Servicio.- Permitido previo acuerdo de la Comisién de Gobierno con
superficie minima de parcela de 1.000 m2 en calles de anchura superior o igual a 15
m. Con las condiciones que a juicio de los Servicios Técnicos fueran necesarias para
resolver los problemas ambientales y de trafico generados.

Administrativo.- A1 y A3.

Aparcamientos (en calles de anchura superior o igual a 10 m.).

Residencial multifamiliar protegida (sin limitacién de porcentaje).

Usos compatibles compartidos.- Se autorizan los indicados en el cuadro adjunto
prohibiéndose los no especificados.

NOTAS.-

1. Esta Ordenanza tiene caracter de alternativa de la ZU-M en el ambito de los
Talleres Militares de Automovilismo.

2. Cuando en los esquemas de ordenacién figuren otras Ordenanzas sobre suelos de
uso exclusivo deben entenderse de aplicacion en lo que se refiere a usos, no en los
parametros de ocupacion y aprovechamiento que vienen fijados por la ordenacién
del Plan General o, en su caso, la del Estudio de Detalle que pueda redactarse.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUR-7)

Uso Global Uso pormenorizado| Semisétano P. Baja P. Superior a la baja Pz'mo.Espacm
Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
. A 12 A 22 A 72 32
Dotacional y B 2a B 7a 3a
Servicios Asistencial
Cementerio y
Funerario
3a D-0 D-0
72 D-1 22 D-1 Cd. 32
Deportivo
42 DO-1 22, 6% DO-3 72 32
DO-2 22 DO-5 72
DO-3 22
Docente DO-5 27
42 R-1.1 28
Religioso
42 S-3 S-2 |22 S-5 172
S-4 22 S-4 72
S-5 - S-2 72
Sanitario S-6 2% §-3 7
42 A-1 22 A-1 72
A-3.1 22
Serv. Admtvos.
42 SC 22
Sociocultural
42 AL-1 22
I-1
Productivo Almacenes
42 I-1 28
Industrial
42 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.1
AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
42 C-1 22
C-2 22
Terciario Comercial G5 2%
Especticulos
42 H-1 22
Hotelero
42 HO-1 22
HO-3 22
Hostelero
42 O-1 0O-1
0-2 - 0-2 172
Oficinas 0-3 22 0-3 72
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos y complementarios sera del 20%
y en todo caso la planta baja.
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Art. 8. ORDENANZA ZUI-1 (Industria compacta)
8.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas industriales de industria compacta.

8.2. Clasificacion

Esta Ordenanza recoge las edificaciones existentes en la medida en que estin
amparadas por licencia, estableciendo unas determinaciones para industrias de nueva
planta que tienden a recuperar la calidad urbana perdida como consecuencia de los
parametros inadecuados que han regulado la construccién industrial hasta este Plan
General.

8.3. Ordenanza alternativa

1°. En parcelas con frente a calles en las que en la fachada opuesta existiera uso
residencial, sera alternativa la Ordenanza ZU-T-2°, no pudiendo autorizarse los usos
previstos en la misma sin cumplir todos las determinaciones de aprovechamiento de
dicha Ordenanza. Los usos terciarios y hosteleros existentes amparados por licencia
quedan recogidos dentro de Ordenacion.

2°. Como norma transitoria para edificaciones existentes y a efectos del calculo de
la diferencia entre el aprovechamiento asignado y el real, se tendrd en cuenta que la
anterior regulacion de edificabilidad se expresaba en m3/m2, de forma que las
ampliaciones de superficie edificable incluidas en el s6lido capaz definido por dicha
edificabilidad se entenderan patrimonializadas.

A estos efectos se indica a continuacién las correspondencias en edificabilidades
adoptadas por el Plan General:

Clave 10 - 6 m3/m2 - 1,00m2/m2 - ZUI-1
Clave 11 - 5 m3/m2 - 1,00m2/m2 - ZUI-1
Clave 12 - 5 m3/m2 - 0,7 m2/m2 - ZUI-2
Clave 13 - 5 m3/m2 - 0,7 m2/m2 - ZUI-2
Clave 14 - 3,6 m3/m2 - 0,65 m2/m2 - ZUI-2
Clave 16 - 6 m3/m2 - 1,00m2/m2 - ZUI-2

8.4. Determinaciones de Aprovechamiento

8.4.1. Alineaciones y Rasantes.- Seran las indicadas en el plano correspondiente o en
su caso las que se determinen en Estudio de Ordenacién de Volimenes y viario
interior del Plan Parcial (Sector Las Monjas).
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8.4.2. Altura maxima.- La altura maxima sera de 8 m. en parcelas existentes menores
o iguales de 300 m2 y 12 m. en el resto.

Se exceptian los elementos del sistema productivo que para su funcionamiento
exigieran mayor altura.

El nimero méaximo de plantas sera 2.

8.4.3. Aprovechamiento.-

1. Real.- El del sélido capaz definido por las condiciones de ocupacién y altura
maxima permitida para edificaciones de nueva planta. El s6lido capaz construido en
edificaciones existentes.

2. Asignado.- El resultado de aplicar una edificabilidad de 1,00 m2/m2 de uso
caracteristico industrial sobre parcela neta (Aprov. Tipo propuesto para el Area de
Reparto) o el existente si fuera mayor. En sectores de Plan General de 1986, el
indicado por el Plan Parcial correspondiente.

3. Patrimonializable.- En suelo consolidado igual al asignado.

8.4.4. Fachada minima.- La fachada minima sera de 10 metros o la existente en el
momento de la Aprobacion Inicial del Plan General si fuera menor.

8.4.5. Ocupacioén de parcela.- La ocupacion de parcela para edificaciones de nueva
planta sera del 70% (*). En sectores del Plan General de 1986, la indicada en el Plan
Parcial correspondiente.

8.4.6. Parcela.-
a) Tamafo.
Minima: Sera de 300 m2 (o la existente si fuera menor).

Maxima: No se establece parcela maxima.

(*) A estos efectos, no se entenderan como de nueva planta las edificaciones para las que se hubiera
obtenido licencia en fecha anterior a la Aprobacion Inicial, con independencia de la vigencia de dicha
licencia en la actualidad.
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b) Forma.
Para que una parcela de nueva creacion sea edificable debera poderse inscribir en
su interior un circulo de radio 5 m. en parcelas de superficie menor o igual de 300
m2 y 8 m. en el resto.

¢) Ajardinamiento.

Siempre que sea posible después del cumplimiento del estindar de aparcamiento.

Deberd garantizarse un ajardinamiento minimo de acuerdo con el siguiente
estandar:

- 1 arbol/100 m2 6 fraccién de parcela no ocupada por edificacion.

- Una franja ajardinada en las alineaciones a viario con anchura de 1 m.
complementada en su caso con jardienras en aquellos puntos que se fijen de acuerdo
con los Servicios Técnicos.

d) Separacion entre edificios en el interior de la parcela.

Sera de 6 m. salvo edificaciones adosadas.

e) Edificaciones bajo rasante.

Se permite la construccion de plantas bajo rasante con las mismas condiciones de
ocupacién que sobre rasante, con destino a aparcamiento, almacén y servicios
complementarios, ligados a planta baja.

f) Cerramiento.

1) Linderos exteriores.- Se recomienda la utilizacion de cerramientos vegetales de
baja altura (setos). Se permite cuando sea necesario por motivos de seguridad otro tipo
de cerramiento siempre que no supere los 3,00 m. de altura total con una base maciza
de 0,80 m. de altura siendo el resto permeable visualmente.

2) A linderos laterales y traseros.- Se recomienda la utilizacién de cerramientos
vegetales. Se permite otro tipo de cerramientos siempre que no supere los 2,00 m. de
altura total.

g) Frente continuo edificado.

Sera como maximo de 100 m., salvo en el caso de una sola industria cuando se
requiera mayor dimension.
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8.4.7. Retranqueos.- A alineacion exterior: Serd como minimo de 5 m. en parcelas de
superficie igual o menor de 300 m2 y 10 m. en parcelas de
superficie igual o menor de 2.000 m2 y 16 m. en el resto.

A lindero lateral: Minimo 3 m.
A lindero posterior: Minimo 4 m.

Los existentes se incorporan durante el periodo de vida de la edificacion.

En edificaciones adosadas no se exigen, logicamente, retranqueos laterales y tampoco
posteriores si el adosamiento es también por el lindero posterior.

En el Sector Las Monjas los fijados por el Plan Parcial que son:
- Industria nido:  * Retranqueo frontal: no se establece
* Retranqueo lateral: no se establece
* Retranqueo posterior: 3,50 m.
- Industria adosada: * Retranqueo frontal: 7,00 m.
* Retranqueo lateral: 4,00 m.
* Retranqueo posterior: 4,00 m.

Usos permitidos en el espacio de retranqueos.

A alineacién exterior:

Permitido No permitido

Carga y descarga Almacenamiento

Ajardinamiento Instalaciones auxiliares
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos Depésito de residuos no controlados

A linderos laterales y trasero:

Permitido No permitido

Carga y descarga Obstaculizar el paso de vehiculos
Ajardinamiento Deposito de residuos controlados
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos

Instalaciones auxiliares (*)

Almacenamiento (*)

(*) Deberan dejar un paso libre de 3,00 m. de ancho en planta con altura libre de 4,50 m. para permitir
el paso a los camiones de bomberos.

8.4.8. Urbanizacion.- Debera presentarse un proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizacion Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo aconseje,
que se presentard como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a los médulos
econémicos del Estudio Economico Financiero del Plan General debidamente
actualizados.
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8.5. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo
Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Productivo.

Uso/s predominante/s.-
- Industrial, Terciario Industrial y Almacenes en:
* Categoria 1.1, 1.2, en cualquier situacion.
* Categoria 1.3, excepto en parcelas con frente a calle limite de zona de

Ordenanza residencial.

Usos complementarios.- Los ligados funcionalmente al uso principal sin acceso desde
el exterior.

Usos compatibles.- En edificio exclusivo.

- Hostelero: HO.2 (discotecas), excepto en parcelas con frente a calle limite de zona

de ordenanza residencial, en la que se incorporan las actividades existentes en el
momento de la Aprobacion Inicial del Plan General.

Usos compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto que no podran consumir mas
del 25% del aprovechamiento de la manzana.

Se prohiben los usos no especificados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUI-1)

Uso Global

Uso
pormenorizado

Semisétano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos,

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0 Cd. 32

Docente

Religioso

Sanitario

sS4

sS4

Serv. Admtvos.

A-1
A-3.1

23
23

23

Sociocultural

Productivo

Almacenes

Uso Caracteristico

Industrial

Uso Caracteristico

Terciario Industrial

Uso Caracteristico

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

AP-1.2

Estacién Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

Terciario

Comercial

C-8

42

C-8

C-8

Especticulos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

0-3
0-2

10?
10?

0-3
0-2

102
10?

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

ZV/EL

ZV/EL

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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Art. 9. ORDENANZA ZUI-2 (Industria aislada)

9.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas industriales de industria aislada o pareada.

Esta Ordenanza recoge las edificaciones existentes en la medida en que estan
amparadas por licencia, estableciendo unas determinaciones para industrias de nueva
planta que tienden a recuperar la calidad urbana perdida como consecuencia de los
parametros inadecuados que han regulado la construcciéon industrial hasta este Plan
General.

9.2. Determinaciones de Aprovechamiento

9.2.1. Alineaciones y Rasantes.- Seran las indicadas en el plano correspondiente.

9.2.2. Altura mixima.- La altura maxima serd de 12 m. Se exceptian los elementos
del sistema productivo que para su funcionamiento exigieran mayor altura.

El nimero méaximo de plantas sera tres.

9.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: El del sélido capaz definido por las condiciones de ocupacion y altura
maxima definida para edificaciones de nueva planta, por el edificio construido en
instalaciones existentes.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 0,75 m2/m2 uso
caracteristico industria (Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto) sobre parcela
neta o el existente para edificacion consolidada si fuera mayor. En el SUP-CE-4,
0,65 m2/m?2.

3. Patrimonializable: En suelo consolidado igual al asignado.

9.2.4. Fachada minima.- La fachada minima sera de 16 m.; 28 m. en el Sector Las
Monjas.

9.2.5. Ocupacién de parcela.- La ocupaciéon maxima serd del 50%. En el SUP-CE-4
del 60%.
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9.2.6. Parcela.-
a) Tamafo.

La parcela minima sera de 1.000 m2; 1.500 m2 en la UE-SUP-CE-4.
No se establece parcela maxima.

b) Forma.

Para que una parcela de nueva creacion sea edificable debera poderse inscribir en
su interior un circulo de radio 10 m.

¢) Ajardinamiento.

Deberda garantizarse un ajardinamiento minimo de acuerdo con el siguiente
estandar, siempre que sea posible después del cumplimiento del estindar de
aparcamiento:

1 4rbol/100 m2 de parcela no ocupada por edificacion.

Una franja ajardinada en torno a linderos laterales en edificaciones aisladas o
pareadas de 1 m.

d) Separacion entre edificios en el interior de la parcela.

Sera de 6 m. salvo edificaciones adosadas.

e) Edificaciones bajo rasante.

Se permite la construccion de plantas bajo rasante con las mismas condiciones de
ocupacién que sobre rasante, con destino a aparcamiento, almacén y servicios
complementarios, ligados a planta baja.

f) Cerramiento.

1) Linderos exteriores.- Se recomienda la utilizacion de cerramientos vegetales de
baja altura (setos). Se permite cuando sea necesario por motivos de seguridad otro tipo
de cerramiento siempre que no supere los 3,00 m. de altura total con una base maciza
de 0,50 m. de altura como maximo siendo el resto permeable visualmente.

2) A linderos laterales y traseros.- Se recomienda la utilizacién de cerramientos

vegetales. Se permite otro tipo de cerramientos siempre que no supere los 2,00 m. de
altura total.
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g) Frente continuo edificado.

Serd como maximo de 100 m. Salvo en el caso de instalaciones de una sola
industria cuando se requiera mayor dimension.

9.2.7. Retranqueos.- A alineacion exterior: Sera como minimo 10 m.

A lindero lateral: Minimo 5 m. (Previo acuerdo material
reflejado en el reparto de la propiedad podran adosarse
lateralmente dos industrias, en cuyo caso obviamente se
suprime uno de los retranqueos laterales).

A lindero posterior: Minimo 5 m.
En la UE-SUP-CE-4: A alineacion exterior: 5,00 m.

A lindero lateral: 3,00 m.
A lindero posterior: 4,00 m.

Usos permitidos en espacios de retranqueos.

A alineacién exterior:

Permitido No permitido

Carga y descarga Almacenamiento

Ajardinamiento Instalaciones auxiliares
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos Depésito de residuos no controlados

A linderos laterales y trasero:

Permitido No permitido

Carga y descarga Obstaculizar el paso de vehiculos
Ajardinamiento Dep6ésito de residuos controlados
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos
Instalaciones auxiliares (*)
Almacenamiento (*)

(*) Deberan dejar un paso libre de 3,00 m. de ancho en planta con altura libre de 4,50 m. para permitir
el paso a los camiones de bomberos.

65



9.2.8. Urbanizacién.- Debera presentarse un proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizacién Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo
aconseje, que se presentara como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a
los moddulos econémicos del Estudio Econdémico Financiero del Plan General
debidamenta actualizados.

9.2.9. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Productivo.
Usos predominantes.-
Industrial y Almacenes, en:
- Categorias 1.1, 1.2 en cualquier situacion.

- Categorias 1.3, 1.4, excepto en parcelas con frente a calle limite de zona de
Ordenanza Residencial.

- Categoria 1.5, en zonas industriales situadas al Oeste de la via del ferrocarril
(Areas de Reparto n* 23 y 27).

Terciario Industrial:
- Comercial C.7 y C.8.

Usos complementarios.- Los ligados funcionalmente al uso principal, sin acceso desde
el exterior.

Usos compatibles.-

En edificio exclusivo: Oficinas
Servicios Administrativos
Estaciones de Servicio.
Hostelero: HO.2 (discotecas)

Compartidos: Usos indicados en el siguiente cuadro, que no podran consumir mas
del 25% del aprovechamiento de la manzana. Se prohiben los no especificados.

NOTA.- En el Sector Las Monjas, el espacio construido no productivo, si estd adosado a las naves u
otros edificios tendrd un méaximo de 10 m. de profundidad. Si esti exento 15 m. con
iluminacién por ambos lados.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUI-2)

Uso Global

Uso
pormenorizado

Semisétano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0

18

D-0

18

D-0

Docente

DO-.5

13

DO-5

DO-5

Religioso

Sanitario

Serv. Admtvos.

Sociocultural

Productivo

Almacenes

Uso Caracteristico

Industrial

Uso Caracteristico

Terciario Industrial

Uso Caracteristico

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

AP-4

AP-1.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

82 R

83

Terciario

Comercial

C-8

C-8

83

Especticulos

Hotelero

Hostelero

HO-1

112

Oficinas

0-3
0-2

102
10?

0-3
0-2

102
10?

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

ZV/EL

ZV/EL

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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Art. 10. ORDENANZA ZUI-3 (Industria en transformacion)

10.1. Definicion
Ordenanza que regula la edificacién en zonas industriales en las que el modelo
territorial del Plan General admite la posibilidad, previa la tramitacion de la

modificacién puntual correspondiente, de su transformaciéon en zonas residenciales y
para las que incluye un disefio de referencia.

10.2. Determinaciones de uso y volumen

Hasta tanto no se lleve a cabo la modificacion las determinaciones de aplicacién seran
las de la Ordenanza ZUI-1.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUI-3).

Uso Global

Uso
pormenorizado

Semisotano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos,

Condiciones

Tipos,

Condiciones

Tipos

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0 Cd. 3%

Docente

Religioso

Sanitario

S-4

S-4

Serv. Admtvos.

A-1
A-3.1

23
23

A-1

23

Sociocultural

Productivo

Almacenes

Uso Caracteristico

Industrial

Uso Caracteristico

Terciario Industrial

Uso Caracteristico

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

Terciario

Comercial

C-8

43

C-8

C-8

Especticulos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

0-3
0-2

102
102

0-3
0-2

102
102

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

ZV/EL

ZV/EL

ZV/EL

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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El contenido de la ordenanza alternativa que debera tramitarse como modificacion del
Plan General, aceptable para el modelo territorial propuesto es el siguiente:

Determinaciones de Aprovechamiento

1. Alineaciones y Rasantes.- Seran las especificadas, en las fichas de las unidades de
ejecucion o en los planos de ordenacion incluidos en esta Ordenanza, completadas, en
su caso, en el Estudio de Detalle o PERI, que se redacte.

2. Altura de la edificacion.- La altura maxima de la edificacion serd de 6 plantas
(19,50 m.), medidos desde la rasante hasta la cara inferior del forjado de la ltima
planta.

3. Aprovechamiento.-

a) Real: Igual al Asignado.

b) Asignado: 1,7 m2/m2 de uso caracteristico residencial multifamiliar libre
(Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto) aplicado a la superficie de la parcela
inicial.

c¢) Patrimonializable: Igual al Asignado en suelos consolidados.
90% del Asignado en suelos no consolidados.

Si las determinaciones de fondo y altura permitieran tan s6lo la materializacién del
aprovechamiento  patrimonializable, el Ayuntamiento podra transferir su
aprovechamiento a otras Areas de Reparto en parcelas con exceso de aprovechamiento
real sobre el asignado. En relacion con lo anterior, no podran adquirirse
aprovechamiento por encima del patrimonializable en tanto no se garantice la
posibilidad de materializaciéon del aprovechamiento patrimonializable por todos los
propietarios afectados.

4. Fachada minima.- La fachada minima sera de 20 m.

5. Fondo méaximo.- El especificado, en su caso, en las fichas de la unidad o en los
esquemas de ordenacién del Plan General o del PERI.
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6. Ocupacién de parcela.- Serad la especificada en las fichas de la unidad o en los
esquemas de ordenacién del Plan General o del PERI.

7. Parcela minima.- Las parcelas minimas seran las existentes en la superficie que
resulte una vez efectuadas las cesiones exigidas por el Plan General, o las fijadas en el
PERI.

8. Patios.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

9. Retranqueos.- No se exigen retranqueos sobre las alineaciones especificadas en los
planos de las Unidades o de ordenacion, salvo indicaciéon en contrario del PERI.

10. Salientes y Vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

11. Urbanizacién.- Deberd presentarse un proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizacién Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo
aconseje, que se presentara como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a
los modulos econémicos del Estudio Econdémico Financiero del Plan General
debidamenta actualizados.

Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Productivo.

Uso predominante.- Residencial Multifamiliar.

Usos complementarios.- Los situados en planta baja de los admitidos como
compatibles.
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Usos compatibles:
En edificio exclusivo.-  Terciario Industrial
Terciario Comercial
Hotelero
Oficinas
Dotacional
sin limitaciéon de porcentaje. En ningiin caso podra superarse el aprovechamiento que
se obtendria con la ordenanza que regula el uso inicial.

Compartidos.- Los especificados en el cuadro adjunto.

Se prohiben los no especificados.

72



USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUI-3)

Patio.Espacio

Uso Global Uso pormenorizado Semisotano P. Baja P. Superior a la baja Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
Dotacional y Asistencial A r A 2: A 7: ; :
Servicios B 2 B 7 3
Cementerio y
Funerario
32 D-0 D-0
72 D-1 22 D-1 Cd. 32
Deportivo
42 DO-1 22,62 DO-3 72 32
DO-2 22 DO-5 72
DO-3 22
n a
Docente DO-5 2
42 R-1.1 22
Religioso
42 S-3 S-2 |22 S-5 172
S-4 22 S-4 72
S-5 - S-2 72
- a _ a
Sanitario 56 2 §-3 7
42 A-1 22 A-1 72
A-3.1 28
Serv. Admtvos.
42 SC 28
Sociocultural
42 AL-1 22
I-1
Productivo Almacenes
42 I-1 22
Industrial
42 T 22
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.1
AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
42 C-1 22
C-2 22
Terciario Comercial Cs5 2
Especticulos
42 H-1 22
Hotelero
42 HO-1 22
Hostelero HO-3 2%
42 O-1 O-1
0-2 - 0-2 172
a a
Oficinas 03 2 03 7
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos y complementarios sera del 20%
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Art. 11. ORDENANZA ZUI-4 (Terciario industrial y Oficinas)

11.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas de uso mixto terciario industrial y oficinas.

11.2. Determinaciones de Aprovechamiento

11.2.1. Alineaciones y Rasantes.- Seran las indicadas en el plano correspondiente.

11.2.2. Altura maxima.- La altura maxima sera 12 m. (4 plantas).

11.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: La capacidad del sélido definido por la aplicacion de las determinaciones de
ocupacion y altura maxima. En UE-SUP-CE.1, "La Zarzuela”, igual al asignado.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 de uso
caracteristico terciario industrial a la parcela neta. En UE-SUP-CE.1, "La Zarzuela”,

0,63 m2/m2.

3. Patrimonializable: Igual al asignado.

11.2.4. Fachada minima.- La fachada minima sera 30 metros.

11.2.5. Ocupacién mixima.- La ocupacién maxima sera del 50%.

11.2.6. Parcela.-

a) Tamafo.

La parcela minima serd de 2.000 m2 o la existente si fuera menor.

b) Forma.

Para que una parcela de nueva creacion sea edificable debera poderse instalar en su
interior un circulo de radio 15 m.
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¢) Ajardinamiento.

Debera garantizarse un ajardinamiento minimo de 1 arbol por cada 100 m2 de
parcela no ocupada por la edificacion.

Una franja ajardinada en torno a linderos de 1 m.

d) Separacion entre edificios en el interior de la parcela.

Sera de 6 m.

e) Edificacion bajo rasante.

Se permite la construccion de planta bajo rasante con las mismas condiciones de
ocupacidon que las parcelas sobre rasante con destino a aparcamientos, almacén, y
servicios complementarios ligados a la planta baja.

f) Cerramiento.

Linderos exteriores.- Se recomienda un lindero integrado con la acera (caso de
industria escaparate o similar) o separado por setos de baja altura, o, cuando sean
necesarios por motivos de seguridad, cerramientos de base maciza de 0,50 m. de
altura como maximo y una altura total de 2,50 m2.

Linderos laterales y traseros.- Se recomienda cerramientos vegetales. Se admiten
cerramientos de pantallas sOnicas y similares en linderos con el ferrocarril con altura
maxima de 4 m.

g) Frente edificado.

Sera como maximo 100 m.

11.2.7. Retranqueos.- A alineacién exterior: Serd como minimo 10 m.

A lindero lateral: 5 metros.

A lindero posterior: 5 metros.

76



Usos permitidos en el espacio de retranqueos.

A alineacién exterior:

Permitido No permitido

Carga y descarga Almacenamiento

Ajardinamiento Instalaciones auxiliares
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos Depésito de residuos no controlados

Caseta de vigilancia no mayor de 10 m2

A linderos laterales y trasero:

Permitido No permitido

Carga y descarga Obstaculizar el paso de vehiculos
Ajardinamiento Dep6bsito de residuos controlados
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos
Instalaciones auxiliares (*)
Almacenamiento (*)

(*) Deberan dejar un paso libre de 3,00 m. de ancho en planta con altura libre de 4,50 m. para permitir
el paso a los camiones de bomberos.

11.2.8. Urbanizacion.- Debera presentarse un proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizacion Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo
aconseje, que se presentara como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a
los modulos econdémicos del Estudio Economico Financiero del Plan General
debidamente actualizados.

11.3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo
Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en

las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Terciario.
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Uso predominante.-

Terciario Industrial

Oficinas

Comercial C.2,C.3,C.6,C.7yC.8
Hotelero

Usos complementarios.-

Los ligados funcionalmente al uso principal y sin acceso independiente desde el
exterior.

Usos compatibles.-
En edificio exclusivo:

Industrial (1.1, 1.2)

Almacenes (AL.1y AL.2) -->(1.1, 1.2)
Estaciones de Servicio

Docente (DO.5)

Administrativo (A.1)

Hostelero (HO.1, HO.2 y HO.3)
Sanitario (excepto S-1)

Compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto.
Se prohiben los usos no especificados.

Tanto los usos predominantes como compatibles en edificio exclusivo, se admiten
compartidos en cualquier situacién siempre que se integren en un edificio concebido
como totalidad funcional y cumpla las exigencias legales de la actividad especifica de
que se trate.

El Modelo Territorial del Plan General admite la modificacion del uso predominante
industrial a residencial con una edificabilidad de 1 m2/m2, previa la tramitacion de la
modificacion puntual correspondiente y la reserva de un minimo de 20 m2/viv. de zona
verde (con una dimension minima de 30 m. que en las parcelas colindantes con el
ferrocarril deberd adosarse a su trazado) salvo que dicha zona verde viniera ya
localizada en el Plan General (Unidades de Ejecucion).
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZUI-4)

Uso Global

Uso pormenorizado|

Semisotano

P. Baja

P. Superior a la baja

Patio.Espacio
Libre parcela

Tipos

Condiciones

Tipos

Condiciones

Tipos

Condiciones

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Cementerio y
Funerario

Deportivo

D-0

la

D-0

D-0

Docente

DO

la

DO

Religioso

Sanitario

Serv. Admtvos.

Sociocultural

Productivo

Almacenes

AL

42{

Industrial

Terciario Industrial

Uso Caracteristico

Red Viaria

Aparcamientos

AP-2.1

AP-2.2

AP-1.2

Estacion Autobuses

Est. de Servicio

Residencial

Residencial

Terciario

Comercial

C-7
C-8

Espectaculos

Hotelero

Uso Caracteristico

Hostelero

Oficinas

0-2
0-3

0-2
0-3

Z. Verdes y
Esp. Libres

Z. Verdes y Esp.
Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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Art. 12. ORDENANZA ZU-T (Terciario comercial y de ocio)

12.1. Definicion
Ordenanza que regula la edificacién en zonas calificadas con uso terciario-comercial,
oficinas y ocio.
12.2. Clasificacion
Se distinguen tres grados:
1°. Zonas situadas en el interior del casco urbano.
2°. Zonas comerciales insertas en tramas industriales.

3°. Zonas comerciales y de ocio periféricas.

12.3. Determinaciones de Aprovechamiento

12.3.1. Alineaciones.- Son las especificadas en el plano correspondiente del Plan
General en las fichas de las Unidades de Ejecucion o los que resulten del planeamiento
subordinado que, segln dicho documento, deba redactarse.

12.3.2. Altura maxima de la edificacion.- La altura maxima serd de 13 metros (cuatro
plantas); en UE-SUP-CE-5, 8 m. (2 plantas); en UE-SUP-CE-2, 16 metros (cuatro
plantas).

12.3.3. Aprovechamiento.-

1. Real: Igual al asignado.

2. Asignado: El indicado en la ficha de la Unidad, o en el planeamiento subordinado
por el que se desarrollé el ambito en el que se encuentre en Grado 1° (UE-SUP-
CE-5, 2 m2/m2; UE-SUP-CE-1, 0,63 m2/m2; UE-SUP-CE-2, 1,5 m2/m2), 0,7
m2/m2 en Grado 2° de uso caracteristico comercial/ocio/espectiaculos y 0,4 m2/m2
en Grado 3°.

3. Patrimonializable: Igual al asignado.

12.3.4. Fachada minima.- La fachada minima sera 10 m.
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12.3.5. Ocupacién maxima.- La ocupacion maxima serd del 100% sobre parcela neta
en Grado 1° (excepto en UE-SUP-CE.1, "La Zarzuela”, en que la ocupacion sera la
indicada en el plano de alineaciones), del 50% en Grado 2° y del 30% en Grado 3°; o
las indicadas en el Planeamiento Subordinado por el que se desarrollo el ambito a que
pertenezcan las parcelas.

12.3.6. Patios.- Quedaran a juicio del autor del proyecto.

12.3.7. Parcela minima.- La parcela minima sera la existente en Grado 1° o la fijada
en el ambito de planeamiento si fuera menor, 2.000 m2 en Grado 2° y, la existente,
resultante de la Ordenacién en Grado 3°.

12.3.8. Relacidn con el entorno.- Las instalaciones deberan integrarse sin solucion de
continuidad con el entorno. Podran autorizarse cerramientos cuando lo exigieran
necesidades funcionales o de seguridad en cuyo caso no podran tener una altura
superior a 2,50 m. con un zocalo opaco de altura maxima 0,80 m.

12.3.9. Retranqueos.-

Grado 1°: No se establecen retranqueos, salvo en:

- UE-SUP-CE.1, "La Zarzuela”.- 10 m. a la alineacién a viario y 5 m. a los
restantes linderos.

- UE-SUP-CE.5, "Las Nieves”.- 3 metros a lindero posterior.
- UE-SUP-CE.2, "Fresnos II".- 5 metros a linderos, 10 a lindero frontal.
Grado 2°: 5 m. a lindero de fondo y 10 m. a lindero de acceso.

Grado 3°: 10 m. a linderos.

12.3.10. Salientes y Vuelos.- Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

12.3.11. Urbanizacién.- Debera presentarse un proyecto de Obras Complementarias
de Urbanizacion Interior, cuando el impacto urbano de la parcela industrial asi lo
aconseje, que se presentara como anexo al proyecto de edificacion y debera ajustarse a
los modulos econdémicos del Estudio Economico Financiero del Plan General
debidamente actualizados.
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12.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Terciario
Usos predominantes.-

Comercial (excepto C.4y C.7 en Grados 1°y 2°y C.7 en Grado 3°).
Espectéculos

Hostelero

Oficinas.

Usos complementarios.- Los ligados funcionalmente al uso caracteristico o principal.
Usos compatibles.
En edificio exclusivo:

- Administrativo (A-1y A-3)
- Asistencial (categoria a)

- Deportivo

- Docente

- Hotelero

- Sanitario (excepto S-1)

- Sociocultural

- Terciario Industrial.

Compartidos.- Los indicados en el cuadro adjunto.

Se prohiben los usos no especificados.

Tanto los usos predominantes como compatibles en edificio exclusivo, se admiten
compartidos en cualquier situacioén siempre que se integren en un edificio concebido

como totalidad funcional y cumpla las exigencias legales de la actividad especifica de
que se trate.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZU-T Grado 1° y 2°)

Patio.E: i
Uso Global Uso pormenorizado| Semisétano P. Baja P. Superior a la baja ‘f‘ 0. Sspacto
Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
Dotacional y Asistencial
Servicios
Cementerio y
Funerario
D-1 12 D-1 28 D-1
D-2.1
Deportivo
DO-4 DO-4
DO-5 - DO-5
Docente DO-1 62
Religioso
S-4 S-5
S-5 S-6
Sanitario S-6
A-1 A-1
Serv. Admtvos.
SC SC
Sociocultural
AL-1
AL-2
Productivo Almacenes
Industrial
TI TI TI
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
ES
Est. de Servicio
R 82 R 82
Residencial Residencial
C-1 C-1,C-2 C-1,C2
C-3,C-5 C-3,C-5
Terciario Comercial C-7 C-7
E-1 E-1
E-2 E-2
Espectaculos
H-1 H-1
H-2 H-2
Hotelero
HO-1 HO-1 HO-1
HO-2 HO-2 HO-2
Hostelero HO-3 HO-3 HO-3
0-2 0-2
0-3 0-3
Oficinas O-1 O-1
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL ZV/EL ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (ZU-T) Grado 3°

U Patio.E: i
Uso Global 50 . Semisétano P. Baja P. Superior a la baja é_mo Spacio
pormenorizado Libre parcela
Tipos, Condiciones Tipos, Condiciones Tipos, Condiciones
Dotacional y | Aistencial
Servicios
Cementerio y
Funerario
D-1 D D
Deportivo
DO-4 DO-4 Cd. 32
Docente
Religioso
S-4
S-6
Sanitario
A-1
Serv. Admtvos.
SC SC SC
Sociocultural
AL 42 AL 42 AL 42
Productivo Almacenes
Industrial
Terciario Industrial
AP-2.1 AP-2.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
EST.
Est. de Servicio
\% 82
Residencial Residencial
Uso Caracteristico
Terciario Comercial
Uso Caracteristico
Especticulos
Uso Caracteristico
Hotelero
Uso Caracteristico
Hostelero
0-2 0-2
0-3 0-3
Oficinas O-1 O-1
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZV/EL ZV/EL ZV/EL ZV/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.
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Art. 13. ORDENANZA ZU-ES (Estacion de Servicio)

13.1. Definicion

Regula la edificacién en zonas de uso Estacidon de Servicio, y en las Estaciones de
Servicio cuando sean admisibles en zonas con otro uso predominante.

13.2. Determinaciones sobre volumen

13.2.1. Alineaciones y Rasantes.- Seran definidas en el Proyecto de Obra o, en su

caso, el Estudio de Detalle, respetando como minimas las secciones viarias previstas
en el Plan General.

13.2.2. Altura maxima.- La altura maxima serd de 1 planta (8 m.), permitiéndose
superar dicha altura para poste de sefializacion y soluciones compositivas de la
Estacion de Servicio.

13.2.3. Aprovechamiento.-

1. Real: Igual al asignado.

2. Asignado: El resultado de aplicar a la superficie neta una edificabilidad de 0,3
m2/m2 de uso Estacion de Servicio.

3. Patrimonializable: En suelos consolidados igual al asignado. En suelos no
consolidados 90% del asignado.

13.2.4. Fachada minima.- No se establece.

13.2.5. Fondo edificable.- No se establece.

13.2.6. Ocupacién de parcela.- La ocupacion maxima de parcela con edificacién sobre
rasante serd del 60%, computando como ocupacion la zona cubierta con marquesinas,
excepto los vuelos situados sobre retranqueo a viario.

13.2.7. Parcela minima.- La parcela minima sera de 1.000 m2.
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13.2.8. Retranqueos.- La edificacion debera situarse a una distancia minima de 10
metros de la calzada actual de las vias a que dé frente.

13.2.9. Ubicacion de la edificacion.- Para la ubicacion de la edificacidon, accesos a la
Estacion de Servicio, la colocacion de los talleres de automdviles, lavado y engrase...
etc., deberd redactarse un anteproyecto de ordenacion de la parcela que debera
aprobarse por la Comision de Gobierno.

13.3. Determinaciones sobre uso y destino del suelo y la edificacion

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Estacion de servicio.

Uso predominante.- Estaciones de Servicio.

13.4. Condiciones particulares

1. Dispondran de aparcamientos en niimero suficiente para no entorpecer el transito
con un minimo de dos plazas por surtidor.

2. Los talleres de automoéviles anexos no podran tener una superficie superior a 200
m2 y dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 15 m2 de taller.

3. Se admiten servicios de lavado y engrase que deberdn cumplir las
determinaciones sobre talleres previstas en las Ordenanzas Generales.

4. Se admiten las pequefias instalaciones de alimentacién y complementos con
superficie maxima de 200 m2 regulado por las condiciones generales del uso

comercial.

5. Se admiten pequefias oficinas para servicios administrativos con superficie
méxima de 100 m2.

6. Debera ajardinarse el 20% de la superficie inicial de la parcela.

86



Art. 14. ORDENANZA ZU-RV (Red Viaria)

14.1. Definicion

Regula el régimen del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ocupables en
base a las previsiones del Plan por usos de dominio publico para la circulacién de
vehiculos o peatones en Suelo Urbano y Urbanizable. Se complementa con la N-RV
para Carreteras y Caminos.

El Plan General sefiala las alineaciones que se entienden obligatorias y una
distribucion/seccion transversal que podra ajustarse en el proyecto de urbanizacion
correspondiente a partir de los estudios de trafico que puedan realizarse.

En el plano de secciones se indica una tipologia de las mismas referidas al ancho de la
calle, con objeto de que sirva de referencia para los proyectos de urbanizacion
municipales.

14.2. Condiciones de disefio
El disefio y trazado se regulara por lo dispuesto en las Condiciones Generales del Uso
Red Viaria, sefialandose aqui algunas matizaciones para el disefio de calles compartidas,

y plataformas reservadas, que deben entenderse subsidiarias de las que se incluyan en la
Instruccién para el Disefio de la Red Viaria a redactar por el Ayuntamiento.

14.2.1. Calles compartidas o calles de coexistencia

Las bandas destinadas especificamente a la circulacion de peatones, con un trazado que
no sea tortuoso deberan tener una anchura comprendida entre 2,50 y 3 m.

Se diferenciaran unas bandas de proteccion de la edificacion de 0,50 a 0,75 m.

Las bandas de circulacion de vehiculos tendran una dimensién maxima de 3 metros
admitiéndose su diferenciaciéon con un leve desnivel de 3 a 5 m. respecto al resto de la
calle.

Las plazas de aparcamiento estaran perfectamente delimitadas en el pavimento.

Si en la calle de coexistencia circula un autobus, el carril debe disponerse por el centro
con una sefializacion clara del tipo bolardos o similar.

En lo que se refiere a firmes se recomienda el firme con base de hormigén, y en
relacién a los pavimentos, se recomienda el adoquinado, o enlosado, o el hormigén.
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14.2.2. Plataformas reservadas

Carril-bus.

La dimension recomendable para el carril-bus sera de 3,30 m. con un minimo de 3,00
m. para un sentido de circulacién y 6,00 m. para dos sentidos.

Siempre que sea posible, el pavimento del carril-bus debe diferenciarse por el color o el
tipo de pavimento del resto de la calzada.

Carril-bici.

Hasta tanto se redacte la instruccién técnica para los proyectos de urbanizacion, se
establecen las siguientes recomendaciones de disefio:

1. El pavimento sera de distinto color que el de la acera (se recomienda adoquin rojo
sin bisel o similar), con un desnivel de 4 cm. y 10 cm. respecto a la acera o calzada/apto
respectivamente.

2. En las calles con carril-bici unidireccional los arboles se plantaran entre éste y la
acera.

3. Si existen aparcamiento el carril discurrird entre éste y la acera con los desniveles
especificados en el punto 1.

4. Se dispondra de la adecuada sefializacion y balizamiento, en la embocadura de
cada tramo se instalara una sefial expresiva del uso (bicicleta blanco sobre fondo azul).

5. Los vados para los carriles se sefializaran mediante balizas de trazo discontinuo. Se
rebajara la rasante de los pavimentos en todas las intersecciones del carril con calzadas
hasta una altura maxima de 2 cm. Cuando sea previsible la invasion por el automévil, se
tomaran las medidas necesarias para impedirlo (bolardos, arboles, etc.).

14.2.3. Plantaciones arboreas

El tamafio minimo de los arboles serda de 2,5 m. de altura para los arboles de hoja
perenne y 16 cm. de perimetro del tronco medido a 1 m. del suelo en los de hoja
caduca.

Debera preverse los correspondientes tutores con al menos dos guias verticales y las
abrazaderas correspondientes.
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14.2.4. Plazas de aparcamiento

Las plazas de aparcamiento en linea debidamente sefializadas no superarin
consecutivamente como referencia las cuatro unidades prolongiandose la acera hasta la
calzada en una longitud de 5 m. entre cada cuatro plazas.

En caso de aparcamientos en bateria la distancia maxima de referencia en contigiiidad
serd de 15 m. Haciéndose avanzar la acera, como en el caso anterior en una longitud
minima de 2 m.

El Ayuntamiento en zonas especificas podra ampliar o disminuir la longitud del espacio

acerado intermedio entre conjuntos de aparcamiento.

14.2.5. Colocacion de baculos en calzadas de vehiculos

La distancia entre el borde de la calzada y baculos de Iuz o arbolado sera como minimo
de 0,45 m.

14.3. Determinaciones de instalacion

Trazado.- En el disefio de la urbanizacion se tendra en cuenta la legislacion vigente
sobre supresion de barreras arquitectonicas.

Evacuacion de pluviales.- Para facilitar la evacuacion de pluviales se dispondran de
pozos-sumideros segin las indicaciones de los técnicos municipales o las ordenanzas de
urbanizacién municipales.

Servicios de infraestructuras.- Los servicios se colocaran por las aceras siempre que
sea posible, protegiendo las instalaciones en cruces de calzadas de acuerdo con las
indicaciones de las compaiiias suministradoras y Normas Técnicas Municipales.

14.4. Usos Permitidos
Ademas de los servicios indicados en las aceras se permite la instalacion de:

Farolas y baculos de iluminacion.

Pequefios centros de mando para el alumbrado.

Bocas de incendios.

Cabinas telefonicas.

Puestos de periddicos, flores, caramelos, rifas y similares (previa autorizacion
municipal y en la ubicacioén que los Servicios Técnicos determinen).

Mobiliario urbano (bancos, papeleras... etc.).

Monopostes de expedicion de carburantes previa concesion administrativa.
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La instalacion de estaciones de servicio o monopostes se autorizara teniendo en cuenta
su impacto en la circulacién de vehiculos.

NOTA.- En el Plano de Estructura Urbana se incluye la red principal de itinerarios no
motorizados.
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Art. 15. ORDENANZA ZU-ST (Estacion de mercancias)

15.1. Definicion

Regula la edificacion en zonas de uso exclusivo estaciones de mercancias y viajeros.

15.2. Determinaciones de Aprovechamiento

Dado que se trata de actuaciones singulares el aprovechamiento ser el necesario para el
desempefio de las funciones propias de las estaciones.

Las estaciones de mercancias tendran como aprovechamiento maximo el industrial
asignado a las zonas colindantes.

Las estaciones de viajeros no podran superar la altura mixima admitida a las areas
colindantes, con un minimo garantizado de 12 m.

15.3. Determinaciones de Uso

Uso Caracteristico.- Estaciones de mercancias o autobuses.

Usos Complementarios.- Los necesarios para el correcto funcionamiento de la
instalacion.
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Art. 16. ORDENANZA ZU-E (Equipamientos)

16.1. Definicion
Regula la edificacion en zonas calificadas con uso equipamientos excepto el cementerio.

El Plan General asigna un uso que tiene caracter indicativo e informa de la estrategia del
Plan General para satisfacer la necesidad de la poblacion.

La Comision de Gobierno podra asignar el uso dotacional que estime oportuno en base a
las necesidades reales de la poblacion afectada que, légicamente, son cambiantes a lo
largo del tiempo.

16.2. Determinaciones sobre Aprovechamiento
16.2.1. Alineaciones.- Seran las indicas en el plano de Alineaciones del Plan General,

en la ficha de la Unidad de Ejecucion o las que se determinen en el planeamiento de
desarrollo (PERI, ED) que deba redactarse.

16.2.2. Altura maxima.- La altura maxima en suelos de uso especifico tres plantas (12
m.) medidos a la parte inferior del forjado de cubierta.

En reservas incluidas en la trama urbana la fijada en las Ordenanzas de la zona.

16.2.3. Aprovechamientos.- En reservas incluidas en la trama urbana sera el fijado en la
Ordenanza de la zona, con uso caracteristico dotacional.

En suelos de uso especifico:

1. Real: El s6lido capaz definido por las condiciones de altura maxima y ocupacion
maxima.

2. Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 2,00 m2/m2 de uso
caracteristico dotacional sobre la parcela neta inicial.

3. Patrimonializable: En suelos consolidados y dotaciones publicas igual al asignado.
En suelos no consolidados de dotaciones privadas el 90% del asignado.

16.2.4. Fachada minima.- La fachada minima sera de 20 m.
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16.2.5. Ocupacién maxima.- Para dotaciones incluidas en la trama urbana la fijada en la
Ordenanza de la zona. Para suelos de uso especifico serd igual al 70% de la parcela
neta.

16.2.6. Parcela minima.- Sera la necesaria para la instalacién dotacional de que se trate
con un minimo de 1.000 m2 o la existente y fuera menor.

16.2.7. Retranqueos.- En reservas incluidas en la trama urbana se estara a lo dispuesto
en la ordenanza correspondiente. En reservas de uso especifico se exigira un retranqueo
de 5 m. a linderos excepto que en el Plano de Alineaciones se reflejen retranqueos
menores.

16.2.8. Salientes y Vuelos.- Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales o, en
su caso, a la particular de la zona.

16.3. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso global.- Dotacional.

Uso predominante.- Dotacional.

Usos complementarios.- Los necesarios para el correcto funcionamiento de la
instalacion.

Usos compatibles.-

En edificio exclusivo: ~ Ninguno.

Compartidos: Solo se admite el residencial (1 vivienda para vigilancia de Ia
instalacion y el garaje-aparcamiento ademas, légicamente, del resto de las dotaciones
excepto el cementerio).

En el equipamiento administrativo y en el religioso se admite en edificio exclusivo

y compartido el uso vivienda para residentes (militares, guardias civiles, religiosos...
etc.).
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Art. 17. ORDENANZA ZU-M y SG-M (Zonas militares)

17.1. Definicion

Regula la edificacion en los terrenos calificados de uso estratégico militar, tanto en
Suelo Urbano como Sistemas Generales no incluidos en ninguna clase de suelo.

17.2. Determinaciones de Uso y Aprovechamiento

Seran las necesarias para el cumplimiento de su funcién, de acuerdo con la legislacion
militar vigente.

Los usos que puedan edificarse de los contemplados en las Ordenanzas Generales del
Plan deberan cumplir las condiciones que en los mismos se determinan.

En las instalaciones del casco urbano (Talleres de Automovilismo), la altura maxima
sera de 4 plantas (16 m.), exceptuandose los elementos singulares que para el
cumplimiento de su funcién requieran mayor altura.

Para esta reserva el Plan General establece como uso alternativo el residencial
Ordenanza ZUR-7 con las determinaciones de aprovechamiento que se determinan en
la ficha de la Unidad de Actuacién correspondiente que son referenciales para el
preceptivo Plan Especial de Reforma Interior que deberd redactarse una vez
trasladadas las instalaciones militares. La transformacién de uso se llevard a cabo
previo convenio con el Ayuntamiento. El Plan General, fija y califica como Sistema
General, los terrenos para la reubicacion de los talleres.

Los suelos ocupados por la Base Aérea, debido a su caracter secreto (se trata de una
zona censurada), se recogen en el Plan General como Sistema General Militar
existente, sin incluirlo en ninguna clase de suelo, conforme se admite por la
legislacion urbanistica vigente. (Articulo 7, Ley 20/1997 de 15 de Julio de Medidas
Urgentes en Materia de Suelo y Urbanismo). Obviamente, su conservacién y
mantenimiento, por sus especiales caracteristicas, corren a cargo del Ejército. Su
transformacion a usos no militares dara lugar a la revision del Plan General, en cuyo
proceso, y una vez desaparecida la censura, deberd procederse a la clasificacion del
suelo en base a las condiciones objetivas y al modelo territorial que se adopte en la
citada Revision para la ciudad.
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Art. 18. ORDENANZA ZU-SF (Cementerio y Servicios funerarios)

18.1. Definicion

Regula la edificacion y el uso en las zonas de uso exclusivo cementerio.

18.2. Determinaciones de Aprovechamiento

Seran las requeridas para el correcto desempefio de la funcién de enterramiento y
servicios funerarios segin la legislacion vigente.

La altura maxima sera de 3 plantas (12 m.).

18.3. Determinaciones de Uso

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Se permiten las oficinas, religioso, almacenes y servicios administrativos, ligados a la
actividad principal de Cementerio y Servicios Funerarios.

Debera reservarse al menos 25 plazas de aparcamiento para vehiculos.

A efectos de regulacion de usos, los tanatorios se asimilan a Uso Administrativo A-3.
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Art. 19. ORDENANZA ZU-V (Zonas verdes y espacios libres)

19.1. Definicion

Regula la edificacion, uso y urbanizacion de las zonas verdes publicas.

19.2. Clasificacion
Se distinguen cuatro clases de zonas verdes:

1. Espacios libres.- Areas proximas a vivienda, pequefias zonas verdes locales y de
uso publico, generalmente con un alto porcentaje de pavimentacion.

2. Zonas verdes de barrio.- Areas de esparcimiento relativamente proximas a
vivienda y excepcionalmente inmediatas a las mismas, se destinan al esparcimiento en
intervalos de ocio en jornadas de trabajo o escuela. Pueden tener un tratamiento
semejante a los espacios libres las de menor tamafio y las de mayor tamafio se
asemejan mas a las zonas verdes de ciudad.

3. Parques de ciudad.- Son parques de tamafio superior a las tres Has. o,
excepcionalmente inferior pero situados en puntos estratégicos para el modelo
territorial, utilizables en jornadas de ocio con desplazamientos que ocupan un tiempo
no residual. Son parques urbanos con altas dosis de disefio pero que incluyen
equipamientos singulares como estanques, foros, auditorios, etc.

4. Parque de proteccién.- Son zonas basicamente forestales que constituyen
"pulmones” de la ciudad y tienen escaso tratamiento urbano. Se asimilan a este tipo de
parque las zonas de proteccion de las autovias hasta tanto no sean necesarias para el
uso de red viaria.

Las tipologias funcionales descritas no son excluyentes de manera que generalmente
las zonas verdes del tipo 3 cumplen, ademas, las funciones de las de los tipos 1 y 2
para las areas edificadas mas proximas.

En las zonas verdes y espacios libres colindantes con carreteras, se admite por
modificacion de accesos y salidas, reestructuracion de nudos... etc., pequefios cambios
de perimetro, apertura de vias, etc., siempre que en conjunto no supongan una
disminucion de la superficie calificada mayor del 5%.
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19.3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable

El volumen méaximo edificable para los usos previstos en esta Ordenanza serd el
resultado de aplicar una edificabilidad de 0,07 m2/m2 al 4mbito de la zona en las de tipo
1y 2, 0,03 m2/m2 para las del tipo 3 y 0,02 m2/m2 para las del tipo 4.

19.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Se permiten:

Pequefios almacenes para guarderia de herramientas, aperos y ttiles de jardineria.

Invernaderos e instalaciones complementarias para la conservacion del parque.

Quioscos de periddicos, puestos de flores, bares o restaurantes.

Instalaciones deportivas no consumidoras de volumen.
- Instalaciones deportivas, recreativas y/o de ocio consumidoras de volumen en
parque de los tipos 2 (con superficie mayor de 2 Has.) y 3 y 4 hasta un maximo del 5%

de la superficie total del parque.

- Aparcamientos subterraneos en el tipo 1 y aparcamientos en superficie en los tipos
2, 3 y 4 al servicio del parque con una ocupacion maxima del 5% de su superficie.

- Oficinas al servicio del parque en tipos 2, 3 y 4.

- Salas de reunién, pabellones de exposiciones con caracter provisional y aquellas
que no consuman volumen edificado (foros, teatros al aire libre, parques infantiles de
trafico, etc.).

- Pequefios puestos de socorro.

- Instalaciones socioculturales permanentes no superando el 1% de la superficie del
parque.
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Art. 20. ORDENANZA ZU-EP (Espacios libres privados)

20.1. Definicion

Regula la edificacion en espacios libres privados de zonas residenciales,
superponiéndose a la ordenanza residencial correspondiente.

20.2. Clasificacion

Se incluyen dentro de este tipo de espacios:

1. Los patios de manzana cuando no sean edificables en superficie.

2. Los espacios interbloque en zonas de bloque abierto.

3. Los espacios libres en viviendas unifamiliares.

20.3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen edificable

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para cada uno de ellos se sefiala en
las Ordenanzas Generales de Uso.

Categoria 1.- Son espacios inedificables, en los que sélo se autorizan sobre rasante y en
el caso de tratarse de patios mancomunados, las instalaciones y servicios exigidos por la
legislacion vigente para el correcto funcionamiento de las instalaciones deportivas no
consumidoras de volumen que se permiten en su interior.

La altura maxima serd de 3,00 m. La ocupacion no podra superar el 5% de la superficie
del patio.

La superficie que se edifique se entendera como lucrativa con uso dotacional privado.

Categoria 2.- Son espacios inedificables en los que, caso de estar adscritos a las
comunidades de propietarios de los edificios de la parcela inicial, se permite la
edificacion sobre rasante de las instalaciones y servicios exigidos por la legislacion
vigente para el correcto funcionamiento de las instalaciones deportivas no consumidoras
de volumen que se permiten en su interior.

Previo Estudio de Detalle, el Ayuntamiento podrd autorizar la edificacion de
instalaciones deportivas o socioculturales de uso comunitario con altura maxima de 5 m.
y una ocupacion no superior al 30% de la superficie del espacio adscrito. El
aprovechamiento consumido se entiende lucrativo y podra adquirirse del Ayuntamiento o
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por transferencia de otras parcelas en caso de haberse patrimonializado la totalidad del
asignado.

Categoria 3.- Son espacios inedificables en los que no se permite ninguna edificacion
consumidora de volumen excepto pequefias casetas para aperos de jardineria,
desmontables.

20.4. Determinaciones de Uso
Usos permitidos.-
Categoria 1:

Deportivo comunitario D-0.

Garaje aparcamiento, en una ocupacion maxima del 70% salvo lo indicado en la
Ordenanza Particular de la zona.

Zona verde.

Categoria 2:

Deportivo comunitario D-0.

Sociocultural comunitario.

Garaje aparcamiento para residentes, con una ocupacion maxima del 70%.

Aparcamiento en superficie ocupando un méaximo del 30% de la superficie del
espacio libre

Zona verde (obligatorio el ajardinamiento del 40% de la superficie).

Categoria 3:
Deportivo familiar (piscinas, pistas de tenis y similares).
Zona verde.
Aparcamiento subterrdaneo respetando las condiciones de ocupacion de la
ordenanza correspondiente.
Las barbacoas no podran situarse a menos de 6 m. de un hueco de las viviendas
colindantes, salvo acuerdo notarial entre propietarios.
20.5. Condiciones de ordenacion
Categorias 1 y 2.-
Debera posibilitarse el acceso de vehiculos de extincion de incendios (pasillo de 3 m. de

anchura) y, en su caso, de ambulancias, coches funerarios, mudanzas, etc.,
cumpliéndose las normas de accesibilidad y seguridad que le sean de aplicacion.
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Categoria 3.- Las modificaciones topograficas respecto del terreno inicial que pudieran
corregirse sin alterar la funcionalidad de la edificacion no podrin dar lugar a
aprovechamiento no computable.

Las intalaciones no podran afectar a la seguridad de las edificaciones de las parcelas
colindantes.

Urbanizacién.- La urbanizacién de los espacios de Categoria 2 y los de Categoria 1
cuando sean accesibles desde el exterior requerird la presentacion de un proyecto
complementario de obras de urbanizacion, en el que se reflejen no sélo las redes de
infraestructuras (garantizando su independencia de las municipales) sino la
pavimentacion, el mobiliario urbano y las caracteristicas del ajardinamiento (al menos el
40% de la superficie) asi como el vallado si existiere.

La calidad serd similar a la de los espacios publicos y los modulos econdémicos de
referencia seran los incluidos en el Estudio Econdémico Financiero debidamente
actualizados.

Vallado.- El vallado de los espacios libres se efectuara bien con elementos vegetales
exclusivamente, bien con valla compuesta de zocalo opaco de ladrillo o similar de altura
1,00 m. y resto con enrejado o entramado metalico hasta una altura maxima de 2,00 m.

Las puertas del aparcamiento en la categoria 32 tendra una altura maxima del,50 m.
Cuando las viviendas unifamiliares respondan a una promocién unitaria, el vallado

constituird una unidad compositiva que solo podra modificarse de forma conjunta en el
frente de la manzana.
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PLANES ESPECIALES DE REFORMA INTERIOR
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El Plan General prevé la realizacion de tres PERIS, con independencia de que la gestion
cotidiana aconseje la ejecucion de otros ahora no considerados necesarios o, al menos,
no imprescindibles, como es el caso del PERI del Poligono Los Girasoles para el que se
definen los parametros basicos en la Ordenanza ZUI-3.

Se trata, en primer lugar, del entorno del Barrio de San Benito que requiere una
ordenacion cuidadosa para integrar tanto hacia el interior (las viviendas existentes) como
hacia el exterior; en segundo lugar, de la Base de Automovilismo que por su
importancia requiere de una ordenacion ajustada a las necesidades del momento en que
se produzca el traslado, y a las previsiones de cubricion del ferrocarril y ampliacion de
la estacion, en tercer lugar, el solar de la Casa Grande y entorno cuya ordenacion y
servicio de aparcamiento requiere de un estudio pormenorizado y en cuarto lugar la
Colonia "La Zapateria” que se determina para garantizar la conservacion ambiental del
ambito.

UE-OD-PERI 1, Barrio de San Benito.- Superficie total: 99.805 m2

(S.G. interiores): 12.220 m2
UE-OD.PERI 2, Automovilismo.- Superficie total: 164.513 m2
UE-OD-PERI 3, Casa Grande.- Superficie total: 15.253 m2

(S. G. Interiores): -
UE-OD-PERI 4, Zapateria.- Superficie total: 24.269 m2

(S.G. interiores): -
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Art. 21. NORMA URBANISTICA NSU-PERI 1, "San Benito”

21.1. Definicién

Regula el desarrollo urbano del entorno del Barrio de San Benito, mediante Plan
Especial de Reforma Interior.

21.2. Objetivo

Ordenacion del entorno con incorporacion de las edificaciones existentes y conexion con
el tejido urbano circundante, consolidando una trama urbana cohesionada.

21.3. Determinaciones de Aprovechamiento

21.3.1. Altura maxima.- La altura maxima sera de tres plantas (10 m.) excepto en el

margen de la Ctra. de Loeches donde se admiten edificaciones multifamiliares con una
altura maxima de cinco plantas (16,5 m.).

21.3.2. Aprovechamiento.- El aprovechamiento tipo serd 0,5 m2/m2 de uso
caracteristico residencial multifamiliar.

21.3.3. Condiciones de Ordenacidn.- Se incorporardn a la trama proyectada las
viviendas existentes, pudiendo afectar a aquellas fincas que requieran la citada
incorporacion, y ello aun cuando las citadas viviendas se incorporan con Ordenanza
ZUR-3.

La mayor densidad y altura se localizara al borde de la Ctra. de Loeches.

21.3.4. Densidad maxima.- La densidad maxima serd de 50 vivs. Tipo/Ha. (excluidas
las viviendas existentes).

21.3.5. Tipologia de edificacion.- La edificacion sera la de vivienda unifamiliar en trama
de casco y la de bloques 0 manzanas con alineacion a fachada.

Se admiten los condominios.
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21.4. Determinaciones de Gestion/Cesiones

Sistema de Actuacion.- Cooperacion iniciativa publica.

Las cesiones minimas seran las siguientes:

Zonas verdes 8.000 m2
Equipamientos 4.000 m2
Sistemas Generales interiores 11.400 m2.

21.5. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Residencial

Uso predominante.-
Residencial unifamiliar/Condominios - 55% de aprovechamiento.
Residencial multifamiliar - 40% de aprovechamiento.

Terciario Comercial - Minimo: 8 m2/vivienda.
Usos compatibles.- Los admitidos en la Ordenanza ZUR-3.
21.6. Otras condiciones
Debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan los niveles

sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas especiales de
correccion actstica que sean precisas.
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Art. 22. NORMA URBANISTICA NSU-PERI 2, "Automovilismo”

22.1. Definicion

Regula el desarrollo de la Unidad de Ejecucion UE-OD.2 mediante Plan Especial de
Reforma Interior.

22.2. Objetivo

Disenar la trama urbana de los actuales talleres de Automovilismo una vez trasladada la
actividad al nuevo emplazamiento previsto por el Plan General, conectando las dos
zonas de la ciudad y ampliando la Estacion hacia el Sur.

22.3. Determinaciones de Aprovechamiento

22.3.1. Altura mixima.- La altura maxima de la vivienda multifamiliar serd de 5 plantas
(16,5 m.). La de condominios 3 plantas (10 m.).

22.3.2. Aprovechamiento tipo.- 0,8 m2/m2 de uso caracteristico residencial
multifamiliar libre.

22.3.3. Condiciones de Ordenacion.- En la ficha de la Unidad de Ejecucion se incluye
un disefio indicativo de las intenciones de estructura urbana del Plan General, que debera
tomarse como referencia para el PERI, que deberd alcanzar al menos los siguientes
objetivos de tejido urbano:

1. Realizacion de una estacion complementaria a la existente con aparcamiento
disuasorio arbolado.

2. Ampliacion del parque mediante la ejecucion de una banda ajardinada de al menos
50 m. de ancha.

3. Conexidn con el tejido urbano existente en el entorno Sur a través de la calle
Arganda y de la ampliacion de la calle Chinchon.

4. Incorporacion al disefio de la conexion con la zona Norte que amplia el paso
peatonal bajo el ferrocarril.

5. Prevision de una posible cubricion del ferrocarril que permita actividades
deportivas y de ocio sobre el tendido ferroviario.

6. Mantenimiento de las edificaciones de interés.
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22.3.4. Densidad méxima.- La densidad maxima sera de 65 vivs. tipo/Ha.

22.3.5. Tipologia de la edificacion.- La tipologia predominante serd la de bloques con
alineacion a fachada con espacios libres interiores 0 manzana cerrada con patio no
edificado.

La vivienda unifamiliar se admite en pequefios bloques de baja densidad con garaje comun
(condominios).

22.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Residencial.
Uso predominante.- Residencial Multifamiliar (minimo 70% del Aprovechamiento).
Usos Compatibles.-
En edificio exclusivo:
Comercial (En el entorno de la nueva estacion. Minimo 15 m2/viv. de los que
8 m2 seran comerciales, maximo 20% del Aprovechamiento)
Hotelero
Terciario de oficinas
Compartidos.- A fijar por el Plan Especial.

22.5. Determinaciones de Gestion/Cesiones

22.5.1. Cesiones minimas.- Las cesiones minimas a localizar por el PERI serdn

Espacios libres 26.700 m2
Dotaciones/equipamientos 15.400 m2.

22.5.2. Sistema de Actuacion.- Sera fijado por el Ayuntamiento en base al convenio de
traslado de las instalaciones actuales.

22.5.3. Plazo.- Dada la importancia de la accion para la ciudad, se tratard de realizar en el
primer cuatrienio.

22.6. Otras condiciones

Debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan los niveles sonoros
medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas especiales de correccion
acustica que sean precisas. Debera instalar pantallas acusticas adecuadas, en funcion de los
tipos de ruido y de las alturas y distancia de las edificaciones a las fuentes de emision de
ruido que garanticen la proteccion de las afecciones derivadas del ferrocarril.
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Art. 23. NORMA URBANISTICA NSU-PERI 3, "Casa Grande”

23.1. Definicion

Regula el desarrollo de la Unidad de Ejecucion UE-OD.3 mediante Plan Especial de
Reforma Interior.

23.2. Objetivo

Resolver los problemas de accesibilidad tanto de vehiculos (turismos y autobuses) como
de peatones y tanto en superficie como bajo rasante, asi como las ampliaciones de la
Casa Grande y solar proximo, con ubicaciones de aparcamiento.

23.3. Determinaciones de Aprovechamiento

23.3.1. Alwra mixima.- La altura maxima serd la de los edificios de mas altura
existentes en la Casa Grande, la fijada en la ZUR-1 en el resto de los suelos edificables.

23.3.2. Aprovechamiento.- El fijado por la Ordenanza que afecta a cada parcela (ZUR-1
y ZUT-1°: 1,2 m2/m2).

23.3.3. Condiciones de Ordenacion.- En la ficha de la Unidad de Ejecucion se incluye
un disefio indicativo de la posible resolucion de circulaciones y accesos a aparcamientos
que debera reestudiarse en el PERI.

La posible conexion del solar exterior con la Casa Grande y utilizacidn bajo rasante de
suelos publicos debera ser convenida previamente con el Ayuntamiento de Torrejon.

La edificacion en el interior del suelo de la Casa Grande debera definirla el PERI, con

informe favorable de la CAM.

23.3.4. Tipologia de la edificacion.- Serad decidida por el PERI respetando las normas
estéticas del Catalogo de Edificios.

Las posibles edificaciones a ubicar en la Casa Grande deberan ser coherentes
estéticamente (forma, materiales, situacion) con las construcciones existentes.
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23.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global.- Terciario Hotelero y Hostelero.

Uso predominante.- Hotelero y Hostelero.

Usos Compatibles.-

En edificio exclusivo:

- En zona de Ordenanza ZUR-1.-
Residencial Multifamiliar
Oficinas
Administrativo (A-1 y A-3.d)
Sociocultural

23.5. Determinaciones de Gestion/Cesiones

23.5.1. Cesiones.- Las que puedan establecerse en convenio para compensar
autorizaciones de uso del suelo publico bajo rasante.

23.5.2. Sistema de Actuacioén.- Dado que no se trata de distribuir Beneficios y Cargas,
la ejecucion sera por Convenio.

22.5.3. Plazo.- Se establece un plazo maximo de dos afos.
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Art. 24. NORMA URBANISTICA NSU-PERI 4, "Barrio Zapateria”

24.1. Objetivo

Compatibilizar la preservacion de los valores histdricos, ambientales y arquitectonicos
del Barrio de La Zapateria con las necesidades de modernizacion y, en su caso,
ampliacion de las viviendas.

24.2. Determinaciones de Aprovechamiento

Las fijard el Plan Especial en base al andlisis de la situacion actual y de las
modificaciones llevadas a cabo hasta la aprobacion inicial del Plan General.

24.3. Determinaciones de uso

Seran fijadas por el PERI tomando como base las especificadas por la ZUR-3.

24.4. Tramitacién

El PERI necesitard de informe favorable de la Direccion General de Arquitectura y
Vivienda.

24.6. Otras condiciones

Deberan instalarse pantallas acusticas adecuadas en funcion de los tipos de ruido y de las

alturas y distancias de las edificaciones a las fuentes de emision de ruido que garanticen
la proteccion de las afecciones derivadas del ferrocarril.
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ANEXO __.:-~ :

Estado original C/ Rio Miiio, pares.

Estado original C/ Rio Mifio, impares.

Grupo de viviendas unifamiliares situadas en la zona Este del municipio, entre las calles Rio Mifio, Rio
Sil, Ozono, Cobre y Aluminio, las cuales responden a las caracteristicas arquitectonicas de las viviendas
construidas por la Direccién General de Regiones Devastadas y los Poblades de Colonizacién que
fueron llevados a cabo en los afios cuarenta o cincuenta del presente siglo.

Se trata de un grupo de viviendas unifamiliares adosadas dispuestas en hilera que forman manzanas
cerradas con patios y corrales interiores.

Responden a la tipologia establecida por Regiones Devastadas como "viviendas de jornalero”, y
presentan un programa muy reducido constituide generalmente por cocina-comedor, dos dormitorios y
un aseo.

La fdbrica de una sola altura, estd realizada mediante muros de carga encalados, rematados por sencillo
alero. Se cubre con teja curva a dos aguas.

El acceso se realiza a través de un reducido espacio a modo de porche cubierto, que en el case de los
situados en unc de los laterales de la calle Rio Mifio presenta un arco de medio punto y en las
emplazadas frente a éstas en la misma calle, se resuelve mediante un hueco adintelado en cuyo gje y a la
altura de la cubierta se dispone un cuerpo de fibrica a modo de espadaiia, cubierto con teja curva.
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Estado actual C/ Rio Mifo. (Se aprecian dticos anadidos).
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SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION
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ART. 25. SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION

El Plan General mantiene los 4mbitos de los diferentes sectores todavia no consolidados
totalmente por la edificacion distinguiendo aquellos que cuentan con Plan Parcial y
Proyecto de Compensacion inscrito y aquellos a los que les falta este dltimo requisito,
Sector 8 (UE-SUP-CE.4).

En el caso del primer grupo (los sectores considerados seran los siguientes):

Sector 5 - LaZarzuela (UE-SUP-CE.1)
Sector 1 - Fresnos 1 (UE-SUP-CE.2)
Sector 2 - Fresnos 2 (UE-SUP-CE.3)
Sector 3 - Las Nieves (UE-SUP-CE.5)

el ambito se mantiene a efectos de control de obligaciones de urbanizacion y, en general,
del desarrollo del sector y como referencia para el calculo, en su caso, del niimero de
viviendas.

En lo que respecta a la regulaciéon de las diferentes calificaciones de suelo, el Plan
General asimila las Ordenanzas de los Planes Parciales a las del Plan General, de
manera que se establece la siguiente correspondencia:

Zonas verdes: Ordenanza ZU-V
Zonas dotacionales/institucionales Ordenanza ZU-E
Zonas de red viaria Ordenanza ZU-RV

Zonas residenciales.-

Manzana cerrada (Clave 04) Ordenanza ZUR-6

Condominios (Clave 05) Ordenanza ZUR-4

Vivienda unifamiliar (Clave 06) Ordenanza ZUR-5

Zonas comerciales (Claves 21 y 22) Ordenanza ZU-T
Claves 10, 11y 16 Ordenanza ZUI-1
Clave 12 Ordenanza ZUI-2
Clave 13 Ordenanza ZUI-2

Sector 5, La Zarzuela, (Parcelas I.1 e 1.2) Ordenanza ZUI-4

Para cada uno de ellos se incluye una ficha de referencia, indicando el dmbito y las
diferentes ordenanzas de aplicacién, asi como, en su caso, el nimero maximo de
viviendas y caracteristicas generales.
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En el segundo grupo se incluye el Sector 8 en el que el Plan General recoge el esquema
de ordenacion y la regulacion con ordenanzas especificas (Sector UE-SUP-CE-4).

El Plan General permite una ampliacién del niimero de viviendas de los planes parciales
Fresnos I y Il y Sector 3 hasta un 25% siempre y cuando:

1°. Las reservas existentes en el Plan Parcial cumpliesen con lo dispuesto en el
Reglamento de Planeamiento mas 15 m2/viv. de zona verde, estindar que para los
diferentes sectores es el siguiente:

Los Fresnos I 60 m2/viv.
Los Fresnos 11 60 m2/viv.
Sector 3 60 m2/viv.

(incluidas zonas verdes, dotaciones excepto la comercial y Sistema General Verde).

2°. Se adquirieran suelos de Sistema General verde-dotacional de los calificados
como tales por el Plan General, o se costease su expropiacién por parte del
Ayuntamiento, en cuantia equivalente al déficit del Sector con respecto a la necesaria
segun el Reglamento de Planeamiento incluyendo 15 m2/viv. de zona verde.
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Cuadro resumen de caracteristicas UE-SUP-CE-1

Sector 5 - La Zarzuela

Superficie total - 401.217 m* (*¥)

Sistemas Generales: - Parques y Jardines: 87.984 m?
- Red viaria: 15.897 m’

Sistemas Locales:

- Zonas Verdes (ZU-V): Jardines: 44.695,94 m*
- Equipamientos (ZU-E): Preescolar: 4.064,19 m*
E.G.B.: 19.588,41 m*
Deportivo: 15.178,00 m*
Social:
- Sanitario: 3.202,30 m?
- Administrativo: 2.099,00 m?
- Cultural: 1.963,97 m*
- Religioso Asist.: 2.615,82 m*
- Comercial (ZU-T): Publico: 5.874,42 m*
- Viario: 95.336,64 m*
Residencial (ZUR-6): 59.706,29 m* (lucrativo)
(1.741 vivs.) 6.389,88 m* (10% Aprov. de cesion)
Industrial: Mixto - 17.223,48 m?
(10% Cesién) - 1.914,47 m*
Total - 19.237,95 m* (ZUI-4)
Limpia - 15.735,25 m*
(10% Cesién) - 1.747,45 m*
Total - 17.482,60 m* (ZUI-2)

(*) El Area de Reparto del Plan General tiene una superficie de 373.069 m> debido a la exclusién de
28.148 m* integrados en los Sistemas Generales de nivel ciudad.
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Cuadro resumen de caracteristicas UE-SUP-CE-2

Sector 1 - Fresnos 1

Superficie total - 294.636 m’

Sistemas Generales: - Zonas Verdes: 123.803 m?
- Red viaria: 31.010 m?

Sistemas Locales:

- Zonas Verdes (ZU-V): Jardines: 26.492,00 m*
- Equipamientos (ZU-E): Docente: 21.277,00 m*
Deportivo: 8.232,00 m*
- Comercial (ZU-T): 8.352,00 m’
- Viario: 7.686,00 m?
Residencial: 67.784,00 m>
- Unifamiliar (ZUR-5): 13.800 m” (76 vivs.)
- Condominio (ZUR-4): 11.230 m? (112 vivs.)
- Colectiva (ZUR-6): 42.754 m* (841 vivs.)
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Cuadro resumen de caracteristicas UE-SUP-CE-3

Sector 2 - Fresnos 2

Superficie total - 392.589 m?

Sistemas Generales: - Zonas Verdes: 113.262 m?
- Red viaria: 43.805 m’

Sistemas Locales:

- Zonas Verdes (ZU-V): Jardines: 29.346,00 m*
- Equipamientos (ZU-E): 27.365,00 m*
Deportivo: 10.230,00 m?
- Viario: 26.383,00 m*
Residencial: 142.198,00 m?
- Unifamiliar (ZUR-7): 73.661 m* (419 vivs.)
- Condominio (ZUR-4): 23.157 m? (231 vivs.)
- Colectiva (ZUR-6): 45.380 m* (627 vivs.)
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Cuadro resumen de caracteristicas UE-SUP-CE-4

Sector 8
Superficie - 490.666,5 m*
Sistema General Viario-  40.683,5 m?

Superficie neta - 449.983,00 m

Sistemas Locales:

- Zonas Verdes (ZU-V): 48.888,75 m’

- Serv. Interés Publico: Parque Deportivo:

Equip. Social:

Equip. Comercial:

- Viario: 52.140,23 m?

Suelo Industrial Neto:
- ZUI-1: 28.337,89 m*

- ZUI-2: 302.531,10 m*

9.000 m*
4.557 m*
4.528 m’
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SECTOR 8 CAL IFICACION UE-SUP-CE-4
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Cuadro resumen de caracteristicas UE-SUP-CE-5

Sector 3 - Las Nieves

Superficie total - 187.642 m?

Sistemas Generales: - Zonas Verdes: 50.685 m?
- Red viaria: 31.010 m?

Sistemas Locales:

- Zonas Verdes (ZU-V): I ?rdines: 12.045,00 m*
Areas de juego: 4.818,00 m*
Areas peatonales: 3.101,50 m?
Total: 19.964,50 m*
- Equipamientos (ZU-E): Docente: 12.000,00 m*
Deportivo: 4.818,00 m*
Social: 3.212,00 m?
- Comercial (ZU-T): 1.606,00 m*
Residencial:
(803 vivs.)
- Colectiva (ZUR-6): 48.196,41 m’c (370 vivs.)
25.764,00 m’s
- Condominio (ZUR-4):  13.769 m’c (136 vivs.)
10.672 m’s
- Unifamiliar (ZUR-6):  47.023 m’c (297 vivs.)
60.287 m’s
Dotacional Privado: 2.866,00 m’s
392,92 m’c
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NORMAS URBANISTICAS DE PROTECCION DE
COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS
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ART. 26. PROTECCION DE COMUNICACIONES, INFRAESTRUCTURAS y
PATRIMONIO. CONSIDERACIONES GENERALES

Sobre las protecciones extensivas reguladas por las Normas anteriores se superponen:

1.- Las protecciones exigidas por trazados de Infraestructuras: caminos, lineas
eléctricas.

2.- Protecciones singulares derivadas de la existencia de alglin elemento o conjunto
de elementos concretos a proteger incluyendo el patrimonio cultural
(arquitecténico, arqueoldgico, etc.).

3.-Las medidas especificas para la recuperacién de zonas degradadas.

Las primeras se concretan en las siguientes Normas:
N-RV.- Que regula la edificacién y el uso en las margenes de carreteras y caminos
N-PI.- Que regula las actuaciones en suelos ocupados por infraestructuras.

N-FFCC.- Que regula el uso y la construccion en los margenes de las vias férreas.

En el caso de las Normas N-FFCC y N-RV se produce tanto una calificacion de suelo
especifica, la correspondiente a la via, y la zona de dominio publico, como unas
limitaciones que se superponen sobre las derivadas de la calificacién concreta
colindante (zona de servidumbre y afeccion).

El resto de las normas, son limitaciones afiadidas a la regulacion de la calificacion
concreta del suelo en el que se ubica el sistema protegido.

Las segundas, es decir las protecciones del patrimonio se concretan en el Catalogo de
bienes protegidos que tiene por objeto la proteccién y conservacion de los bienes
inmuebles que por sus valores arquitectonicos, urbanisticos, histdricos, artisticos,
culturales, ambientales, paisajisticos, botanicos, forestales, agricolas y otros, sean
susceptibles de ser catalogados conforme a la legislacion vigente y la Norma N-PPA
que tiene por objeto la proteccion del patrimonio arqueoldgico.

Ambos documentos se superponen sobre la clasificacion y la calificacion del suelo.
Finalmente, las zonas degradadas identifican una situacién anémala que es necesario
remediar con acciones especificas, que se indican, en su caso en el Programa de

Actuacién o se incluyen como contenido de los instrumentos de desarrollo que
correspondan.
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Art. 27. NORMA URBANISTICA N-FFCC

27.1. Definicion

Corresponde y regula la edificacion en las areas ocupadas por las vias del ferrocarril y
sus zonas de proteccion.

27.2. Ambito de aplicacion

Sera el indicado en el Plano de Usos Pormenorizados y en el de Clasificacion del
Suelo que corresponde a los terrenos ocupados y ocupables por las vias e instalaciones
complementarias al servicio de las mismas, asi como las zonas de apeaderos de
acuerdo con la Ley de Ordenacién de los Transportes Terrestres y su reglamento.
27.3. Clasificacion

Se distinguen dos tipos de zonas:

1. Suelo ocupado para el trazado ferroviario.

2. Suelo ocupado por instalaciones, apeaderos y servicios anexos, estaciones de

mercancias, etc.

27.4. Determinaciones sobre Aprovechamiento

Zonas tipo 1

El volumen edificable serd necesario para las instalaciones que exija el buen
funcionamiento de las infraestructuras (garitas, soporte de instalaciones eléctricas,
telefonicas y telegraficas... etc.).

La ubicacion de Aprovechamiento vendra regulado por lo dispuesto en la LOTT y su
reglamento.

Zonas tipo 2

Altura maxima.- La altura maxima sera de tres plantas (9 m.) exceptuandose de esta
limitacion aquellos elementos necesarios para las instalaciones que requieran mayor
altura (puente gria y similares).

Edificabilidad.- Vendra limitada por la necesidad de los servicios a prestar y por las
disposiciones sobre ocupacion, retranqueo y altura maxima.
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Ocupacion de parcela.- La ocupacion por edificaciones contabilizada sobre la zona,
libre de vias, afectada por el uso que se proyecta no sera superior al 40%.

Retranqueos.- Se exige un retranqueo en la alineacion exterior de la zona igual a la
mitad de la altura de la edificacion.
27.5. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en
las Condiciones Generales de Uso.

Uso Predominante.-
Transporte ferroviario (¥).
Usos Complementarios.-
Los ligados funcionalmente al uso predominante.
Usos Compatibles en edificio exclusivo.-
En zona 1: Ninguno
En zona 2: Servicios administrativos: Cd. 102.

Sanitario S.4

Vivienda: Cd. 82.

Oficinas: Cd. 102.
De acuerdo con el acuerdo de Comision de Gobierno de 13 de Octubre de 1997, se
autoriza por un periodo de 5 afios el aparcamiento de 910 vehiculos en superficie de
17.601,71 m., oficinas con superficie de 146,90 m., muelle de carga, depdsito de
agua y cuarto de bombas, nave taller con lavadero de coches de 638 m2 y surtidor y
deposito de combustible de gas-oil de 50.000 litros.

Usos Compatibles compartidos.-

En zona 1: Ninguno.
En zona 2: Los especificados en el cuadro siguiente:

NOTA: Los nuevos trazados por areas urbanas con planeamiento en ejecucion no
alteran las condiciones de edificacion (aprovechamiento, ocupacion, retranqueos) de

las parcelas edificables colindantes.

(*) Las zonas de afeccion se regularan por la ordenanza y norma urbanistica que se indica en el
plano de calificacion del suelo aplicando las limitaciones.
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE (N-FFCC)

Patio.Espacio

U
Uso Global S0 . Semisotano P. Baja P. Superior a la baja Libre parcela
pormenorizado
Tipos. Condiciones Tipos Condiciones Tipos Condiciones
Dotacional y | Asistencial
Servicios
Cementerio y
Funerario
Deportivo
Docente
Religioso
S-5 32
S-6 32
Sanitario
A-1 32
A-3.1 32
Serv. Admtvos.
Sociocultural
AL-1 32
AL-2 32
Productivo Almacenes
Industrial
Terciario Industrial
AP 32
Red Viaria Aparcamientos
Estacién Autobuses
Est. de Servicio
Residencial Residencial
C-1 32
Terciario Comercial
Especticulos
Hotelero
HO-1 32
Hostelero
0-3 32
Oficinas
_ a
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ;3 I\EIP 3
Esp. Libres Libres B

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.

El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos y complementarios sera del 20%

y en todo caso la planta baja.
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27.6. Delimitacion de terrenos inmediatos al ferrocarril

Se estara a lo dispuesto en el Reglamento de OTT, 28-9-1990 de que extraemos las
determinaciones bdsicas.

27.7. Zona de dominio publico

Son los terrenos ocupados por la explanacion de la linea férrea, sus elementos
funcionales e instalaciones que tengan por objeto su correcta explotacién, y una franja
de cinco metros de anchura en suelo urbano y ocho metros en el resto de los suelos a
cada lado de la misma. Estos terrenos de dominio publico se determinan midiendo a
cada lado y desde el carril exterior que se toma como referencia, una zona que llega
hasta la arista exterior de la explanacion, a la que se afiade una segunda zona a partir
de la citada arista, de ocho metros de anchura, medida en horizontal y
perpendicularmente al carril exterior correspondiente.

A efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior:

Se considera explanacion la franja de terreno en la que se ha modificado la topografia
natural del suelo y sobre la que se construye la linea férrea, se disponen sus elementos
funcionales y se ubican sus instalaciones.

Se consideran elementos funcionales e instalaciones de un ferrocarril todos los bienes,
medios o zonas permanentemente afectados a la conservacion del mismo o a la
explotacion del servicio publico ferroviario, tales como paseos, bermas, cunetas,
sefales, cerramientos, accesos, pasos a nivel, barreras y semibarreras, transmisiones,
conectores canalizaciones superficiales, subterrdneas o aéreas, casetas, casillas,
transformadores, subestaciones, lineas de alimentacidn, linea aérea de contacto y otros
analogos.

27.8. Zona de servidumbre

Consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de la linea férrea, delimitadas
interiormente por la zona de dominio ptblico, y exteriormente por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 8 m. en suelo urbano y 20
m. en el resto, medidos en horizontal y perpendicularmente al carril exterior de la via
férrea desde las aristas exteriores a la explanacion.

27.9. Zona de afeccion
De la linea férrea, consiste en sendas franjas de terreno a ambos lados de la misma,

delimitadas interiormente por los limites externos de las zonas de servidumbre, y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una
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distancia de 25 m. en suelo urbano y 50 m. en el resto, medidos en horizontal y
perpendicularmente al carril exterior de la via férrea desde las exteriores de la
explanacion.

27.10. Limitaciones de uso y actividades

27.10.1. Dominio publico

1.-

Sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico del
ferrocarril cuando sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario, o
bien cuando la prestacion de un servicio ferroviario, o de un servicio publico de
interés general asi lo exija, previa autorizaciéon del Organo administrativo
competente sobre el ferrocarril, oida la Empresa titular de la linea.

Excepcionalmente, y por causas debidamente justificadas, podran autorizarse los
cruces de la zona de dominio publico, tanto aéreos como subterraneos.

3.-Queda prohibida la plantacioén de arbolado.

27.10.2. Zona de servidumbre

1.-

Dentro de la zona de servidumbre no podran realizarse nuevas edificaciones ni
reedificaciones, salvo que, excepcionalmente, dadas las circunstancias
concurrentes y la justificacion de no perjudicar al ferrocarril, la Empresa
explotadora del mismo asi lo autorice, dando su previa conformidad a las
mismas.

Para la realizaciéon de obras distintas de las previstas en el punto anterior, o de
cualquier otra actividad que haya de atravesar la via o que implique alguna
servidumbre o limitacién sobre el ferrocarril, sus terrenos, instalaciones o
dependencias, en la zona de servidumbre, se requerird autorizacion previa de la
Empresa titular de la linea, la cual podra establecer las condiciones en las que
deba ser realizada la actividad de que se trate, previa justificacion de que dichas
obras o actividades no implican perjuicio alguno del ferrocarril. (Art. 284, Regl.
O.T.T. Sept. 1990).

La plantacién de arbolado se autoriza siempre que no perjudique la visibilidad de
la linea férrea y de sus elementos funcionales, ni originen inseguridad vial en
pasos a nivel.

4.-La tala de arbolado debera autorizarse.

5.-Las lineas eléctricas.
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6.-

Seran indemnizables la ocupacién temporal de la zona de servidumbre y los
dafios y perjuicios que se causen por su utilizaciéon. Las demdas prohibiciones,
limitaciones, servidumbres y afecciones sobre la utilizacién de la zona de
servidumbre que no causen perjuicios econdémicos, tienen la naturaleza de
limitaciones generales de la propiedad en favor del servicio publico ferroviario,
y no seran objeto de indemnizacion. (Art. 285, Regl. O.T.T., 29 Sept. 1990):

27.10.3. Zona de afeccion

1.-

Para construir y reedificar en la zona de afecciéon, asi como para realizar en
dicha zona cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar
el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles y, en general, realizar
cualquier actividad que implique limitaciones al ferrocarril, sus terrenos,
instalaciones o dependencias, se requerird la previa autorizacion de la Empresa
titular de la linea, la cual podra establecer las condiciones en las que deba ser
realizada la actividad de que se trate.

La denegacion de la autorizacién debera fundarse en perjuicios evidentes para la
seguridad del ferrocarril, en las previsiones de los planes o proyectos de
ampliacién o variacion de la linea férrea en un futuro no superior a 10 afios, o
bien en informes técnicos que pongan de manifiesto que las obras solicitadas
pudieran afectar directa o indirectamente a la estabilidad de la plataforma o
explanacion.

Podri realizarse cultivos agricolas en la zona de afeccién, no requiriéndose a tal
efecto autorizacion previa alguna, siempre que se garantice la correcta
evacuacion de las aguas de riego y no se causen perjuicios a la explanacion,
quedando prohibida la quema de rastrojos. (Art. 286, Regl. O.T.T., 28 de Sept.
1990).

27.10.4. Urbanizacioén y desarrollo urbano en terrenos proximos a las lineas férreas

Los Planes Parciales de Ordenaciéon Urbana correspondientes a sectores del suelo
urbanizable, cruzados por o inmediatos a las vias férreas, regularan la edificaciéon y el
uso y ordenacién del suelo, respetando las limitaciones impuestas por la LOTT y su
reglamento.

Las actuaciones urbanisticas en suelo urbanizable incluirdn dentro de las mismas la
obligacion por parte del ente piblico o privado actuante del vallado de la linea férrea
que pase por las inmediaciones de este suelo y, de acuerdo con la normativa
establecida por el Ministerio de Transportes, no crearan ningin nuevo paso a nivel,
planeandose el cruce de las redes viarias y peatonal con la via férrea, a distinto nivel”.
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El trafico de vehiculos generado por el desarrollo de las mencionadas actuaciones
urbanisticas deberd encaminarse a través de nuevos pasos a distinto nivel con el
ferrocarril, evitando el incremento de la circulacion rodada por los pasos a nivel
existentes, o en todo caso transformando €stos en pasos a distinto nivel, para lo cual
serd preciso establecer las correspondientes reservas de suelo. La ejecuciéon de esos
pasos se computara como coste de urbanizacion.
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Art. 28. NORMA URBANISTICA N-RV

28.1. Definicion

La Norma N-RV tiene por objeto regular los usos del suelo y la edificacion en los
terrenos ocupados u ocupables en base a la prevision del Plan para usos de dominio y uso
publico para la circulacion de vehiculos o peatones o, en su caso, en los margenes de los
mismos (carreteras y caminos).

28.2. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion en los siguientes vias o reservas, en suelo no urbanizable.

Red de Carreteras:

- Autovia N-II. Autovia de la Red Nacional Basica Estatal.

- Carretera M-206. Red Primaria de la CAM.

- Antiguo trazado de la N-II (hasta su entrega al Ayuntamiento conforme a lo dispuesto
en el Articulo 127).

Red de Caminos Municipales

Integrada por los siguientes caminos:

Camino de Paracuellos a Torrejon
Camino de Cambroncillo

Camino de las Vifas

Camino de las Canteras

Camino de las Carretas

Camino del Llano de la Galga
Camino de La Solana

Camino del Valle

Camino de Torrejon al Castillo.

28.3. Proteccion de dominio publico viario y limitaciones a la propiedad

28.3.1. Red de Carreteras del Estado

A efectos de regulacion de usos y proteccion del dominio publico, se establecen tres
zonas:

Dominio Publico .- Terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y
una franja de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas y de tres
metros en las restantes carreteras a cada lado de la via, medidos en horizontal y en la
perpendicular al eje de la misma desde la arista exterior de la explanacion.
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Arista exterior de la explanaciéon es la interseccion del talud del desmonte, del
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural.

Servidumbre.- Dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera, delimitados
interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores de la explanacién a una distancia de 25 m. en autopistas
autovias y vias rapidas y 8 m. en el resto de las carreteras medidas desde las citadas
aristas.

Afeccion.- Dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a
las aristas externas de la explanacion a una distancia de 100 m. en autopista, autovias
y vias rapidas y 50 m. en el resto de las carreteras medida desde las citadas aristas.

Linea de edificacion.- Es la linea que separa la franja de terreno colindante con la
carretera en la que estd prohibido cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccion o ampliacién a excepcién de las obras de mantenimiento de las
edificaciones existentes. Se sitda a 50 m. en las autopistas, autovias y vias rapidas y
25 m en el resto de carreteras de la arista exterior de la calzada y medida
horizontalmente a partir de la misma. En carreteras de circunvalacion y variantes, la
linea se situard a 100 m. del borde la calzada.

Aristas.- Es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacién de
vehiculos en general.

Los usos y actividades permitidos seran:

- En la zona de dominio publico la especificada en el Art. 76 del Reglamento de la
Ley de Carreteras (Real Decreto 1812/1994 de 2 de Septiembre).

- En la zona de servidumbre los especificados en el Articulo 78 del Reglamento
citado.

En la zona de afeccidn los especificados en el Articulo 83 del Reglamento citado.

Dentro de la linea de edificacion se podran ejecutar obras de conservacion y
mantenimiento de las construcciones existentes dentro de la linea limite de
edificacién asi como obras de reparacion por razones de ornato e higiene de los
inmuebles.

Los depdsitos subterraneos, surtidos de aprovisionamiento y marquesina de las
Estaciones de servicio deben quedar al exterior de la linea de edificacion.

Entre el borde de la linea exterior de la zona de servidumbre y la linea de
edificaciéon no se podran ejecutar obras que supongan una edificacién por debajo
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del nivel del terreno, ni instalaciones aéreas o subterraneas que constituyan parte
integrante de industrias o establecimiento, salvo la que tengan caracter provisional
y sean facilmente desmontables.

28.3.2. Red Regional de Carreteras.

A efectos de construccion de la carretera y proteccion del dominio publico viario se
establecen dos zonas:

Zona de dominio publico.- Definida de forma similar a la Ley de Carreteras del
Estado.

Zona de proteccidon.- Franjas de terreno situadas a ambos lados de las carreteras
delimitadas por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién de una
anchura de 50 m. en autopistas y autovias, 25 m. en las carreteras de la red principal
y 15 m. en resto de las carreteras medidas desde la arista exterior de la explanacion.

Los usos y actividades permitidos son:

En la zona de dominio publico los especificados en la Articulo 76 del Reglamento de
Carreteras de la CAM.

En la zona de proteccion, los especificados en la Articulo 82.2 y siguiente del citado
Reglamento.

28.3.3. Caminos

Con objeto de proteger el dominio publico en todos los caminos publicos existentes,
que se reflejan en el plano correspondiente, se distinguen dos zonas respecto del
camino con una anchura minima de 5 m. o la existente si fuera mayor y zonas de
proteccién constituidas por dos franjas de 3 m. de ancho, situada a ambos lados del
camino, medidas en horizontal a partir de los bordes exteriores del mismo.

En el interior de la franja de proteccién no se permite ningin tipo de edificaciéon, pero
si el trazado subterraneo a aéreo de canales de infraestructuras y comunicaciones,
previas las autorizaciones procedentes.

El vallado de las fincas deberia situarse en la linea limite de la zona de proteccion.

Coincidiendo con las lineas que definen la reticula del modelo territorial regional, el
Plan General, fija un pasillo con anchura de 200 m. en el interior de los cuales se
prohibe cualquier tipo de edificaciéon. Si construida una carretera la linea de
edificacion en carreteras estatales o la linea limite exterior de la zona de proteccioén en
carreteras de la CAM se sittian dentro de la reserva, la franja comprendida entre las
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lineas citadas y el borde de la misma se conceptuardn como pasillo preferente de
servicios e instalaciones complementario de las zonas de servidumbre y dominio
publico de la via.
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Art. 29. NORMA URBANISTICA N-PI

29.1. Definicion

La presente normativa tiene por objeto regular las zonas de proteccion y limitacion
que conlleva la existencia de redes de infraestructuras de gas, agua o saneamiento,
comunicaciones y electricidad, en suelo No Urbanizable y en su caso Urbano y
Urbanizable.

29.2. Gas

Las servidumbres de las redes de gas seran las que se indican en el grafico adjunto. La
distancia a las arterias de agua medida en cualquier direccioén no sera inferior a 1,00
m. salvo que se establezcan protecciones especiales.

29.3. Agua

En las arterias de agua, que se sefialan en el plano correspondiente, se dejard un
pasillo de proteccidon de una anchura de seis metros (tres metros a eje de la arteria) en
el que queda prohibida cualquier tipo de edificacion y plantacion de arboles.

29.4. Saneamiento, depuracion y vertido

En lo que respecta a los vertederos de residuos de escombros y tierras el Plan General
determina que se ubiquen en suelos definidos como de recuperacion de zonas
degradadas y dentro de las mismas en la localizacién concreta que determinen los
servicios técnicos municipales.

Para los colectores que deban discurrir por suelo no urbanizable se establece una
proteccién de cuatro metros (dos a eje del colector) dentro de los cuales se prohibe
cualquier tipo de edificacion y las plantaciones de arboles.

Caso de seguir una direccion paralela a la de una arteria de agua la distancia minima
medida en horizontal (distancia entre generatrices exteriores de las canalizaciones)
sera de 1 m. En caso de que los trazados se crucen, nunca el de saneamiento estara a
cota superior al del agua en el punto de cruce.

En lo referente a la Depuradora se regird por la normativa del Canal de Isabel II
autorizandose todos los usos necesarios para el cumplimiento de su funcién.
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29.5. Teléfonos y telégrafos

Las canalizaciones telefonicas y telegraficas de Sistema General se disefiaran conforme
a las normas de las compaiiias suministradoras del servicio. Se establece, en todo
caso, un pasillo de proteccion de cuatro metros (dos a eje de la canalizacion) dentro
del cual se prohibe cualquier tipo de edificacion asi como plantacién de arboles.

29.6. Energia eléctrica

Clasificacion

Red de Transporte.- Enlaza entre centrales de generacién o aporta energia a las
subestaciones de reparto.

Tensiones: 380 - 220 Kv.

Pertenece a la infraestructura basica. Recogidas en las directrices del Planeamiento
Territorial.

Red de Reparto.- Las instalaciones se apoyan mutuamente, absorbiendo cambios sélo
en la red propia.

Tensiones: 132 - 66 - 45 Kv.

Pertenece normalmente al Sistema General. Cuando el suministro abarque el propio
sector urbanistico se considerara Sistema Local.

Red de Distribucion.- Tensiones: 20 - 15 - BIT Kv.

Pertenece normalmente al Sistema Local. Cuando el suministro abarque municipios o
sectores urbanisticos contiguos se considerara Sistema General

Independientemente de la tensién, se entendera Sistema Local toda Red que atienda

exclusivamente a un abonado local o a una actuacién urbanistica en concreto o sea Red
propia del sector urbanistico industrial.

Determinaciones generales

De acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 131/1997 de 16 de Octubre:
- Para la aprobacion de toda nueva actuacién de desarrollo urbano sera requisito

indispensable que las redes de alta y baja tensién de la infraestructura eléctrica
proyectada para el suministro de la misma, contemple su ejecucion en subterraneo,
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dentro del documento de planeamiento de desarrollo y en el proyecto de
urbanizacion.

No obstante lo anterior podran autorizarse tendidos aéreos de linea de alta tension
si el Plan General prevera pasillos especificos al efecto.

Asimismo dentro de los documentos de planeamiento de desarrollo y en los
proyectos de urbanizacién se prevera la subterranizaciéon o, en su caso, desvio por
pasillos previstos en el Plan General, de las lineas preexistentes.

El Plan General define una red de pasillos especificos para las lineas eléctricas, de
manera que aquellas lineas que no se encuentren en la red deben trasladarse a la
misma progresivamente, para lo cual se firmaran los oportunos convenios entre las
Administraciones competentes y los titulares de las lineas.

Las reservas tipo seran:

Red de Transporte:
Lineas:

El dimensionamiento de los pasillos o calles de reserva de acuerdo con los apoyos
mas caracteristicos de cada tipo de linea sera:

1 doble circuito calle reserva de 40 m.
380 Kv 2 dobles circuitos calle reserva de 80 m.

3 dobles circuitos calle reserva de 120 m.

1 doble circuito calle reserva de 25 m.
220 Kv 2 dobles circuitos calle reserva de 55 m.

3 dobles circuitos calle reserva de 85 m.
Subestaciones:

El dimensionamiento se establece por medio de radios de circulos circunscritos al
area real de ocupacién de las subestaciones, con objeto de expresar de forma simple
la ocupacién fisica de terrenos de las subestaciones y teniendo en cuenta la
adicional ocupacién de entradas y salidas de lineas en el entorno. Las &reas
circulares totales de ocupacion seran:

380/220/132/66-45 Kv. A = 180.000 m2.
B = 238 m2.
Tipo 1 A = 70.000 m2.
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220/66-45 Kv

Tipo 2

Tipo 1

220/66-45/20-15 Kv

Red de Reparto:

Lineas:

Tipo 2

R = 150 m2.

A = 54.000 m2.
R = 132 m2.

A = 50.000 m2.
R = 126 m2.

A = 40.000 m2.
R = 114 m2.

El dimensionamiento de los pasillos o calles reserva con los apoyos mas

caracteristicos de cada tipo de linea sera:

132 Kv

66 Kv

45 Kv

1 doble circuito
2 dobles circuitos
3 dobles circuitos

1 doble circuito
2 dobles circuitos
3 dobles circuitos

1 doble circuito
2 dobles circuitos
3 dobles circuitos

Tipo 1

ETD 132-66-45/20-15 Kv

Tipo 2

calle reserva de 20 m.
calle reserva de 40 m.
calle reserva de 60 m.

calle reserva de 18 m.
calle reserva de 36 m.
calle reserva de 54 m.

calle reserva de 15 m.
calle reserva de 30 m.
calle reserva de 45 m.

A= 2.000 m2.

R = 32 m.

A = 14.000 m2.

R = 67 m.

Una ETD tipo 1 atiende unas 4.000 viviendas y una ETD tipo 2 atiende unas
25.000 viviendas.

Red de distribucion:
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Las necesidades de reserva de espacios para la Red de Distribucién de energia
eléctrica deberan quedar reflejadas como Sistemas Locales en los distintos sectores
de los Planes Parciales que se desarrollen en Suelo Urbanizable Programado.

La ubicacién de esta Red debera coordinarse de modo analogo a como se realiza
para los Sistemas Generales en el Plan General.

Las reservas tipo a sefialar para la Red de Distribuciéon en los Planes Parciales
seran:

Lineas: 20 Kv - 15 Kv.

Centros de Transformacion:

A = 28 m.
CT 20-15 Kv/380-220 V

El trazado de las nuevas lineas y el emplazamiento de las nuevas subestaciones
deberan quedar incluidas en las zonas reservadas al efecto en los planos de
ordenacién, salvo causa de fuerza mayor. Si las reservas sefialadas hubieran sido
ocupadas, en todo o en parte, por otros sectores o sistemas, el trazado o
emplazamiento se efectuard de forma que la alteraciéon que suponga sobre el Plan
Urbanistico vigente sea minima. Los espacios asi ocupados por estas modificaciones,
pasaran a ser legalmente equivalentes a los anteriormente reservados que, a su vez,
seran asignados al sector que efectud la ocupacion.

Subestaciones:

Cuando condiciones de seguridad, mejora de servicio, reducciéon de servidumbres y
economia obliguen a fijar subestaciones del tipo 220-132/66-45-15 Kv en el centro de
gravedad de las cargas, se garantizard un adecuado aislamiento y proteccion y se
dispondran dentro de un edificio. Se dispondran pasillos adecuados hasta la acometida
de la red establecida.

Estaciones Transformadoras:
En Suelo Urbano, a excepciéon del calificado como uso industrial, las ETD se
dispondran subterraneas o dentro de edificio con arquitectura acorde a la estética

visual del entorno.

En Suelo Urbano industrial, las ETD podrin disponerse a la intemperie en
emplazamientos reservados previamente.
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Para su alimentacion se dispondran pasillos de las suficientes dimensiones, hasta la
acometida con la red establecida, distinguiendo las servidumbres de la linea aérea y
subterranea de acuerdo con la Reglamentacion vigente.

Centros de Transformacion:

En Suelo Urbano, los CT en ningln caso se situaran a la intemperie y se habilitaran
pasillos de acceso para 4 6 6 cables subterraneos de tensiéon 20-15 KV y 16 salidas de
baja tensidn. Seran siempre subterraneos o en el interior de la edificacion, excepto en
suelo industrial en el que el Ayuntamiento podra autorizar su instalacién en superficie.

Trazados:

El Plan prevé los desvios de las lineas aéreas existentes que se consideran
imprescindibles para el desarrollo urbano, indicando, en su caso, un trazado
alternativo que deberd ser ajustado en el momento de su ejecuciéon por la Compaiiia
Suministradora.

Con independencia de los anteriores desvios el planeamiento de desarrollo debera
resolver la compatibilidad entre los trazados existentes y los desarrollos previstos
contemplando, en su caso, los desvios previstos en el Plan con aquellos que sean
necesarios para el cumplimiento del decreto 131/1997.

Todos los transformadores existentes en superficie en Suelo Urbano deberan
subterraneizarse en el primer cuatrienio de desarrollo del Plan por parte de las
Compafiias Suministradoras. Asimismo en este periodo deberan racionalizarse,
subterraneizado las lineas que segin la normativa sean procedentes, las redes
eléctricas de los suelos industriales.
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Art. 29 bis. NORMA URBANISTICA N-PPA

29 bis.1. Definicién

Norma que tiene por objeto la proteccion y conservacion de la riqueza arqueoldgica
del municipio de Torrejon de Ardoz, para su debida exploracién y puesta en valor,
trabajos imprescindibles para un mejor conocimiento historico del rico pasado del
municipio.

29 bis.2. Alcance

Dada la imposibilidad de una determinacidon exhaustiva de los restos arqueoldgicos
hasta su definitivo descubrimiento, lo previsto en esta Norma Urbanistica para la
situacién y calificacion de las areas de interés sefialadas no debe considerarse
inmutable sino, por el contrario, abierto a posibles ampliaciones y correcciones
conforme avance la investigacién y vayan aflorando los restos arqueolégicos.

Los yacimientos arqueoldgicos existentes en el municipio de Torrejon de Ardoz se
regularan a través de estas Normas Urbanisticas, de la Ley 16/1985 de 25 de Junio,
del Patrimonio Histérico Espafiol (BOE 155 de 29-1-86), el Real Decreto 111/1986,
de 10 de Enero, de Desarrollo Parcial de la Ley antes mencionada (BOE 24 de 28-1-
86) por la que se regulan las prospecciones y excavaciones arqueoldgicas en el
territorio de la Comunidad de Madrid.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 20 de la Ley del Patrimonio Histérico
Espafiol, cuando se haya procedido a la declaracién de Zonas Arqueoldgicas como
Bienes de Interés Cultural, serd obligatorio que el municipio en que se encuentren
redacte un Plan Especial de Proteccion del area afectada por la declaraciéon, u otro
instrumento de planeamiento de los previstos en la legislacion urbanistica que cumpla
las exigencias establecidas por la Ley. Siendo el Plan General una figura de
planeamiento adecuada para regular, a través de su normativa, las actividades a
desarrollar en las Zonas Arqueoldgicas incoadas como Bienes de Interés Cultural, se
entendera que, a la entrada en vigor de este documento, queda satisfecha la exigencia
establecida por la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol, toda vez que la presente
Norma Urbanistica contiene las disposiciones necesarias para asegurar la eficaz
proteccion y tutela de los mencionados Bienes.
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29 bis.3. Ambito de aplicacién
29 bis.3.1. Valor arqueoldgico.

Independientemente del valor econémico de un hallazgo, asi como de su valor
urbanistico, social o estético, todo resto o pieza posee normalmente un valor
intrinseco como tal hallazgo arqueoldgico. Por otra parte, los restos arqueologicos no
s6lo corresponden a épocas lejanas sino que pueden considerarse como tales todos
aquellos que, aun siendo de época contempordnea, aporten informacién valiosa de
caracter etnografico.

29 bis.3.2. Areas de interés arqueolégico.

El término municipal de Torrejéon de Ardoz, a los efectos de su proteccion
arqueoldgica, se divide las areas de interés que se especifican en el plano adjunto,
delimitado con los puntos cuyos coordenadas UTM se indican en el mismo y de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) Area A: Es la que incluye zonas en las que estd probada la existencia de restos
arqueoldgicos de valor relevante, tanto si se trata de un area en posesion de una
declaracién a su favor como Bien de Interés Cultural de acuerdo con la Ley del
Patrimonio Histérico Espafiol, como si consta grafiada bajo esta denominacién en
el plano de calificacion de areas de interés arqueoldgico.

b) Area B: Es la que, aun cubriendo amplias zonas en las que esti probada la
existencia de restos arqueoldgicos, se requiere la verificacion previa de su valor en
relacion con el destino urbanistico del terreno.

c) Area C: Es la que incluye zonas en las que la aparicion de restos arqueoldgicos es
muy probable, aunque estos puedan aparecer dafados o su ubicacién no se pueda
establecer con toda seguridad.

29 bis.4. Normas de actuacion y proteccion
29 bis.4.1. Normas para Areas A.

a) Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo, sera obligatoria la emision
de informe arqueoldgico precedido de la oportuna excavacion, que controlara toda
la superficie afectada. La excavacion e informe arqueoldgicos seran dirigidos y
suscritos por técnico arquedlogo colegiado en el Ilustre Colegio de Doctores y
Licenciados en Filosofia y Letras y en Ciencias de Madrid, que debera contar con
un permiso oficial y nominal emitido por la Direcciébn General de Patrimonio
Cultural de la Consejeria de Educacion y Cultura de la Comunidad de Madrid
(Ley 16/85, de 25 de Junio, del Patrimonio Histérico Espafiol), BOE 155 de 29-6-
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b)

d)

85 y el Real Decreto 111/1986, de 10 de Enero, Titulo V y Articulo 42, puntos 1
y 2). Estas obligaciones son anteriores al posible otorgamiento de la licencia de
obra, aunque el Ayuntamiento podrd expedir previamente certificado de
conformidad de la obra proyectada con el planeamiento vigente.

El permiso de excavacién seguira tramite de urgencia. La peritaciéon arqueologica
se realizarad en el plazo maximo de un mes, para solares superiores a 500 metros
cuadrados el tiempo puede alargarse, seguida del preceptivo informe, que se
redactara de forma inmediata a la conclusion de los trabajos, siendo obligatorio su
registro en la Direccion General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de
Educacion y Cultura de la Comunidad de Madrid, que a su vez emitird resolucion,
valorando la importancia de los restos hallados y proponiendo soluciones
adecuadas para su correcta conservacion.

La financiacion de los trabajos correra por cuenta del promotor o contratista de las
obras solicitadas. Si éstos no desean correr con los gastos que suponen los trabajos
arqueoldgicos, pueden solicitar que sean realizados por la Consejeria de Educacion
y Cultura de la Comunidad de Madrid o por el Ayuntamiento de Torrejéon de
Ardoz. Para ello la administracion dispondra de unas listas que seran atendidas por
riguroso orden de inscripcién, comprometiéndose la misma a destinar una dotacién
humana y presupuestaria anual.

Si el promotor o contratista estan dispuestos a sufragar voluntariamente los trabajos
arqueoldgicos, la Direcciéon General de Patrimonio Cultural de la Comunidad de
Madrid propondrd la direccion del técnico arquedlogo que deberd iniciar los
trabajos en el plazo maximo de quince dias desde la solicitud, por parte de la
propiedad, de aceptacion de los trabajos.

El informe tras la peritacién arqueoldgica debera dictaminar entre los siguientes
extremos:

- Dar por finalizados los trabajos, indicando la inexistencia o carencia de interés
del yacimiento.

- Solicitar la continuacion de los trabajos de excavaciéon por un plazo maximo de
seis meses, justificado por la importancia de los restos hallados, y previendo la
posterior realizacion de la obra solicitada en todos sus extremos.

- Solicitar la continuacién de la excavacién por un plazo maximo de seis meses,
indicando la existencia de restos que deben conservarse "in situ”. Transcurridos
dichos plazos, podra solicitar el otorgamiento de licencia de obras, o si se
hubiera ya solicitado, iniciarse los plazos para su tramitacion reglamentaria.
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Ante la necesidad de conservar restos arqueoldgicos "in situ”, pueden darse los
siguientes casos:

a) Que los restos, no siendo de especial relevancia, puedan conservarse en el lugar.
Para su tratamiento deberd modificarse el proyecto, si ello fuere necesario, previo
informe de la Comisién Local de Patrimonio Histérico (Decreto 100/1988, de 29
de Septiembre, BOCM 17-10-88), y si éste fuera negativo, de la Consejeria de
Educacion y Cultura de la Comunidad de Madrid. Si la conservacion de los restos
"in situ” supone pérdida de aprovechamiento urbanistico por no poder reacomodar
éste en el mismo solar, se compensard al propietario transfiriendo el
aprovechamiento perdido a otros terrenos de uso equivalente, que seran sefialados
y ofrecidos por el Ayuntamiento, o permutando el mencionado aprovechamiento
con el equivalente que provenga del Patrimonio Municipal de Suelo, o
expropiando el aprovechamiento perdido, o por cualquier otro procedimiento de
compensacion de aquel que pueda pactarse con arreglo a Derecho.

b) Que la relevancia de los restos hallados obligue a una conservacion libre "in situ”,
sin posibilidad de llevarse a cabo la obra prevista. En estos casos, se procedera de
igual manera que la descrita en el punto anterior para la compensacion del
aprovechamiento perdido, o se tramitara la expropiacion conforme a los términos
de la Ley de Expropiacion Forzosa, valorando los terrenos con arreglo a su
maximo aprovechamiento medio o tipo del sector, poligono o unidad de actuacidn,
cuando éste estuviere fijado. Se aplicara el premio de afeccion cuando proceda, y
si el promotor o contratista hubiesen costeado la excavacidn, se compensaran los
gastos con terreno.

29 bis.4.2. Normas para Areas B.

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo serd obligatoria la emisién de
informe arqueoldgico, previa realizacion de exploracién y catas de prospeccion. Los
trabajos arqueologicos seran dirigidos y suscritos por técnico arquedlogo colegiado en
el Ilustre Colegio de Doctores y Licenciados en Filosofia y Letras y en Ciencias de
Madrid, y debera contar con un permiso oficial y nominal emitido por la Direccién
General de Patrimonio Cultural de la Consejeria de Educaciéon y Cultura de la
Comunidad de Madrid (ley 16/1985, de 25 de Junio, del Patrimonio Histdrico
Espafiol, BOE 155 de 29-6-85 y el Real Decreto 111/1986, de 10 de Enero, Titulo V,
Articulo 42, puntos 1y 2).

El permiso de prospeccion y excavacidn seguird tramites de urgencia. La peritacion
arqueoldgica se realizard en el plazo maximo de un mes, seguida del preceptivo
informe, que se redactard de forma inmediata a la conclusion de los trabajos. El
informe se registrara en la Direccidon General de Patrimonio Cultural de la Comunidad
de Madrid. La finalizacion de los trabajos seguira las prescripciones sefialadas para las
Areas A.
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Si los sondeos diesen un resultado negativo, podra solicitarse licencia de obras o, si
ésta hubiera sido solicitada, comenzar el plazo para su tramitacion reglamentaria.

Si el informe, las exploraciones y las catas practicadas diesen un resultado positivo, el
lugar objeto de estos trabajos pasard automiticamente a ser considerado Area A,
debiendo practicarse la oportuna excavacion arqueoldgica que controle toda la
superficie.

29 bis.4.3. Normas para Areas C.

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo, sera obligatoria la emision de
informe arqueoldgico suscrito por técnico competente debidamente autorizado. Seran
de aplicacién las prescripciones sefialadas para las Areas B en lo referente a
tramitacion.

Si el informe fuera positivo en cuanto a la existencia de restos arqueoldgicos, se
procedera a la realizacién de exploracion y catas de prospeccion, y si éstas fueran
asimismo positivas, el lugar objeto de los trabajos pasari automaticamente a ser
considerado Area A, debiendo practicarse la oportuna excavacion arqueoldgica que
controle toda la superficie.

29 bis.5. Normas de inspeccion y conservacion

En cualquier tipo de obra en curso donde se realicen movimientos de tierra que
afecten al subsuelo, el Ayuntamiento debera realizar inspecciones de vigilancia a
través de su Servicio de Arqueologia o acreditando oficialmente a un arque6logo con
facultades de inspeccion de dichas obras, como técnico municipal.

Si durante el curso de las obras aparecieran restos arqueoldgicos se aplicarian las
disposiciones legales reglamentarias vigentes. Si, una vez aparecidos dichos restos, se
continuase la obra, ésta se considerara una accién clandestina a pesar de contar en su
caso con licencia de obras e informes arqueologicos negativos.

Se prohiben los usos del suelo que sean incompatibles con las caracteristicas de las
areas de interés arqueoldgico, cualquier tipo de obra que implique grandes
movimientos de tierra antes de la verificacion de su interés arqueoldgico, asi como los
vertidos de escombros y basuras en Areas A y B.

En areas enlas que se hallan descubierto restos arqueoldgicos, el criterio a seguir sera
el de la conservacion de los yacimientos para su investigacion, de forma que sélo
puedan verse modificadas por orden de interés publico, realizada con posterioridad a
las excavaciones, que documente debidamente los yacimientos. Cualquier destruccion
parcial s6lo podra llevarse a cabo por causa de interés nacional, conservando testigo
fundamental.
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d)

Sobre estas areas se realizara un estudio de impacto ambiental previo a cualquier
obra que suponga movimiento de tierras, considerando la explotacién urgente de
los yacimientos en caso de posible destruccion parcial.

No se permitiran vertidos de residuos ni escombros, sino Unicamente vertidos de
tierra en tongadas menores de 50 cms.

En yacimientos de especial relevancia, podra prohibirse toda actuacién que
suponga vertidos de cualquier género, actividades extractivas o creacion de
infraestructuras.

Cualquier actuacion superficial caracteristica de zonas verdes, parque urbano o
suburbano o repoblacion, llevara implicita la integracion del yacimiento en forma
de museo arqueoldgico al aire libre, con rango de Sistema General de
Equipamientos para el municipio.
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LISTADO DE COORDENADAS U.T.M. (en metros) DE LAS ZONAS DE
PROTECCION ARQUEOLOGICA EN EL MUNICIPIO DE TORREJON DE

ARDOZ

00O\ WL A~ W =

458833.468750
459347.750000
459347.750000
459009.406250
458562.812500
458630.843750
461657.187500
463544.834000
463066.656250
462088.937500
460240.531250
459264.875000
459379.687500
459366.797000
459762.375000
459823.218750
459950.500000
460053.812500
460148.906250
460146.187500
460308.593750
460538.656250
460755.187500
460985.250000
461255.906250
461364.187500
461681.281250
462123.000000
462849.812500
461648.000000
461626.187500

4480903.000000
4480943.500000
4480104.500000
4479955.500000
4480037.000000
4480566.000000
4479148.000000
4479955.443000
4478681.500000
4477383.500000
4476317.500000
4475854.500000
4476226.000000
4476149.314000
4476681.000000
4476706.000000
4476868.000000
4476896.000000
4476880.000000
4476897.000000
4477154.500000
4476762.000000
4476748.500000
4476856.500000
4477113.500000
4477465.500000
4477863.000000
4478330.500000
4478833.500000
4478530.000000
4478760.000000
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8562.812500 . 4480037.000000
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46)053.812500 4476896.000000
467148.906250 4476880.000000
46)146.187500 4476897.000000
46)308.593750 4477154 .500000
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Art. 30. LA CALIFICACION DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

El Plan General incluye la totalidad de los Sectores de Suelo Programado en un Area
de Reparto a través de la no asignacion pormenorizada de los Sistemas Generales
adscritos que constituyen una bolsa de suelo repartida proporcionalmente con cuantias
concretas entre los sectores pero no localizdndose espacialmente el ambito de cada
Sector.

Lo anterior significa que el Ayuntamiento, bien a propuesta de los propietarios, bien
en base a las necesidades de la ciudad, localizara los Sistemas Generales asignados al
Sector dentro de la bolsa clasificada como Urbanizable Programado.

Una vez concretada la asignacién cada Sector forma "de facto " un Area de Reparto
puesto que todos los sectores tienen un aprovechamiento bruto de 0,44 m2/m2 de uso
Residencial Multifamiliar Libre.

El aprovechamento neto varia en funcion de los Sistemas Generales a cargo del Sector
que se distribuyen en base al resultado tipolégico que se deriva de la 16gica del modelo
territorial adoptado.

Para calcular el Aprovechamiento Real se tendran en cuenta los coeficientes de
homogeneizacion incluidos en el tomo de Gestion del Plan General que se aplicaran a
los usos caracteristicos y compatibles, no a los complementarios cuyo coeficiente
coincide con el predominante de la parcela en que se ubican.

El Aprovechamiento excluye el destinado a dotaciones y equipamientos publicos
excepto el comercial.

En lo que se refiere a la densidad el Plan General la establece en vivienda tipo para
cuyo célculo se tendré en cuenta la siguiente equivalencia:

(1) Vivienda unifamiliar 1,50

(2) Vivienda multifamiliar con superficie ttil

mayor o igual a 120 m2 1,25
(3) Vivienda multifamiliar con superficie ttil

igual o menor de 60 m2 0,75
(4) Resto de viviendas multifamiliares 1

El nimero de viviendas tipo sera igual a

NOVT = ()x 1,5 + 2)x 1,25 + 3)x 0,75 + (4) x 1.
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En la gestion de los Planes Parciales podran delimitarse una o varias Unidades de
Ejecucién coordinando los proyectos de urbanizacion correspondientes.

El Plan General fija la superficie de Sistemas Generales exteriores pero, salvo casos
puntuales no los adscribe pormenorizadamente, dejandolo al desarrollo de la oferta y
la demanda y a las necesidades municipales. Por esta razén el Ayuntamiento podra
autorizar que el aprovechamiento correspondiente a los Sistemas Generales se localice
en un poligono especifico que se cedera al Ayuntamiento para la compensacion a
Sistemas Generales, evitando la complejizacion excesiva de las Juntas de
Compensacion, por entrada de propietarios de suelos a veces distantes, obteniendo
dichos sistemas por expropiacién o convenio.

De la misma forma, si fuera necesaria la ejecucion de un Sistema General adscrito en
Suelo Urbanizable y no se hubiera constituido la Junta del Sector en el que estuviera
situado, el Ayuntamiento o bien lo ocupard a reservas de aprovechamiento, previo
convenio con los propietarios afectados, o bien lo expropiara participando en la futura
Junta de Compensacion del Sector con el aprovechamiento que le correspondiera (0,44
m2/m2 de uso Residencial Multifamiliar Libre x la superficie del Sistema General).

Se prevén los siguientes sectores:

Primer Cuatrienio:
SUP-R1 (Norte del Barrio Verde)  Superficie Neta Sector - 51.715 m2
S.G. (interiores al Sector)-  7.376 m2
S.G. (exteriores) - --
Superficie Sector - 59.091 m2

Segundo Cuatrienio:
SUP-R2 (Aldovea) Superficie Neta Sector - 329.800 m2
S.G. (interiores al Sector)-  31.824 m2
S.G. (exteriores) - 62.588 m2
Superficie Sector - 424.212 m2
SUP-R3 (Este de Los Fresnos) Superficie Neta Sector - 151.603 m2
S.G. (interiores al Sector)- 3.757 m2
S.G. (exteriores) - 72.356 m2
Superficie Sector - 227.716 m2
SUP-R4 (Sur de Los Fresnos) Superficie Neta Sector - 190.562 m2
S.G. (exteriores) - 90.950 m2
Superficie Sector - 281.512 m2
SUP-RS5 (Conexion Alcala) Superficie Neta Sector - 170.900 m2
S.G. (interiores al Sector)-  80.392 m2
Superficie Sector - 251.292 m2
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Art. 31. NORMA URBANISTICA SUP-R1

31.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 1 de Suelo Urbanizable Programado del Primer
Cuatrienio.

31.2. Determinaciones de Aprovechamiento

Altura maxima.- La altura maxima sera de 6 plantas (19 m.).

Aprovechamiento tipo.- El Aprovechamiento Tipo serda de 0,560 m2/m2 (*) de uso
Residencial Multifamiliar sobre la totalidad del ambito incluidos Sistemas Generales.

Condiciones de Ordenacién.- En el esquema adjunto se indican las condiciones
urbanisticas de borde y las condiciones estructurales de disefio que incluyen:

1. Integracion de la trama urbana colindante en un tejido urbano unitario.

2. Consecucion de un nuevo acceso al casco urbano desde el Norte.

Densidad.- La densidad maxima sera de 71 vivs. reales/Ha.sobre el ambito del Sector
excluidos Sistemas Generales.

Para la determinacion del nimero de viviendas reales, se estard a lo dispuesto en el
Articulo 30 de las Ordenanzas Particulares del Plan General sin que, en ningdn caso,
se puedan superar las 75 vivs. reales/Ha.

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente el 50% tendran algin régimen
de proteccion en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de
Madrid.

Tipologia de la edificacién.- Bloque abierto con espacios verdes interiores o manzana
cerrada.

(*) Se trata de un Sector del Plan de 1986 con expediente iniciado.
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31.3. Determinaciones de Gestion/Cesiones

Sistema de Actuacion.- Compensacion.

Cesiones.- Las fijadas por el Reglamento de Planeamiento que tendrdn el caricter de
cesiones gratuitas excepto la comercial.

Plazos.- Primera etapa.
31.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Predominante.- Residencial Multifamiliar.

De acuerdo con la legislacion vigente, el 50% deben ser viviendas con algin régimen de
proteccion.

Usos Compatibles.- Terciario, Hostelero, Hotelero, Comercial y Oficinas con un
estandar minimo de 6 m2/viv., y los admitidos en la Ordenanza ZUR-2 de Suelo Urbano.

Contribucion a la Urbanizacion de Sistemas Generales.- Deberd contribuir a la
instalacion general de depuracion y vertido con las tasas por vivienda que se determinen
en el convenio con el Canal de Isabel II.

Deberd contribuir a la wurbanizacién de Sistemas Generales en el porcentaje
correspondiente al aprovechamiento, que segin cdalculos del Estudio Econdmico-
Financiero, asciende al 6,28 %.

Esta contribucion podra realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizandose
esta segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte de
un eje que deba ser ejecutado unitariamente.

Condiciones.- Debera instalar pantallas acusticas adecuadas, en funcidon de los tipos de
ruido y de las alturas y distancia de las edificaciones a las fuentes de emision de ruido que
garanticen la proteccion de las afecciones derivadas de la CN-II.

El Plan Parcial deberd incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan los
niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas especiales de
correccidn acustica que sean precisas.

En la ejecucion del Sector debera asegurarse la conexion con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes

que genere.

Debera respetarse la linea de edificacion de la Autovia N-II segin lo dispuesto en la Ley
de Carreteras del Estado y su Reglamento.
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CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO SUP-R1.
PLAN PARCIAL.

NOMERE: NORTE DEL BARRIO VERDE.

SUPERFICIE NETA DEL SECTCR: §1.715 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 7.376 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: - -
SUPERFICIE DEL SECTOR: 59.091 m2.

LOCALIZACION: AL NQRTE DEL CASCO URBANO JUNTO AL NUDO ESTE DE ACCESO
DESDE LA NACIONAL II.
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CONDICIONES DE DISERO
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Art. 32. NORMA URBANISTICA SUP-R2

32.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 2 de Suelo Urbanizable Sectorializado (Programado)
del Segundo Cuatrienio.

32.2. Determinaciones de Aprovechamiento

32.2.1. Altura maxima.- La altura maxima serd de 4 plantas (13 m.) para vivienda

multifamiliar, 3 plantas (10 m.) para condominios y 2 plantas (7,10 m.) para vivienda
unifamiliar.

32.2.2. Aprovechamiento.- El Aprovechamiento Tipo sobre el ambito total (Sector +
Sistemas Generales -excepto via pecuaria-) es de 0,440 m2/m2 de uso Residencial
Multifamiliar Libre.

32.2.3. Condiciones de ordenacién y disefo.- En el esquema adjunto se indican las
condiciones estructurales de disefio que son las siguientes:

1. Ejecucion del eje central de acceso con seccion minima de 30 m. desde la Ctra.
de Loeches hasta el Sector "Este de Los Fresnos " conformando un paseo peatonal
arbolado.

2. Ubicacién de la vivienda multifamiliar en altura en torno al eje central y a la
Ctra. de Loeches con localizacién preferente del comercio.

3. Localizacion preferente de las zonas deportivas y zonas verdes en contacto con
el deportivo Joaquin Blumen, incluyendo la relocalizacion del aparcamiento del
deportivo, obteniéndose, conjuntamente con el SUP-R3, un parque publico de rango
"ciudad” de mas de 30.000 m2.

4. Creacion de un parque central compatible con el paseo central.

5. Generacion de un tejido urbano que una el Barrio del Castillo con el Barrio de
San Benito.
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32.2.4. Densidad.- La densidad maxima sera de 45 vivs. reales/Ha. sobre la superficie
del Sector excluidos Sistemas Generales.

Para la determinacion del nimero de viviendas reales, se estard a lo dispuesto en el
Articulo 30 de las Ordenanzas Particulares del Plan General, sin que en ningin caso
se puedan superar las 75 vivs. reales/Ha.

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente el 50% tendran algin régimen
de proteccion en aplicaciéon del Articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de
Madrid.

32.2.5. Parcela minima unifamiliar.- 250 m2 pareada.
500 m2 aislada.

32.2.6. Tipologia de la edificacién.- Sera fijada con el Plan Parcial, pero en todo
momento deberd conformar claramente las calles, delimitando patios o espacios
interiores libres de uso publico o privado en vivienda multifamiliar.

32.3. Determinaciones de Gestion/Cesiones

32.3.1. Sistema de Actuacién.- Compensacion.

32.3.2. Cesiones.- Las fijadas por el Reglamento de Planeamiento que tendran
caracter gratuito excepto la comercial.

32.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Predominante.- Vivienda Unifamiliar Libre.
Usos Permitidos.-

Dotacional y Servicios, excepto: Cementerio y funerario
Deportivo D.2-3
Sanitario S.1
Servicios Administrativos A.2, A.3-2, A4y A.5
Almacenes, excepto AL.2
Industria, exclusivamente 1.1
Terciario Industrial
Aparcamientos, excepto AP-4
Residencial Multifamiliar
Residencial Condominios
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Estaciones de Servicio
Comercial, excepto C.4y C.6
Espectaculos, excepto E.3y E.4
Zonas Verdes.

32.4.1. Distribucioén proporcional de usos

Vivienda unifamiliar
Vivienda multifamiliar
Vivienda condominios
Comercial, Terciario,
Oficinas... - 8% Aprovechamiento (indicativo).

al menos el 50% del Aprovechamiento
al menos el 30% del Aprovechamiento
12% Aprovechamiento (indicativo)

32.5. Contribucién a la Urbanizacion de Sistemas Generales

Debera contribuir a la instalacion general de depuraciéon y vertido con las tasas por
vivienda que se determinen en el convenio con el Canal de Isabel II.

Deberda contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje
correspondiente al aprovechamiento, que segin calculos del Estudio Econdmico-
Financiero, asciende al 33,65%.

Esta contribucién podra realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizandose
esta segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte
de un eje que deba ser ejecutado unitariamente.

32.6. Condiciones

El Plan Parcial debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan
los niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas
especiales de correccion acustica que sean precisas cumpliendo estrictamente 1o
estipulado en la Norma Basica de Edificacién (NBE-88).

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexién con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

La aprobacion del Plan Parcial estara condicionada a la aprobacion de la modificacion

del trazado de la via pecuaria. A estos efectos deberd someterse a informe de la
Direccién General de Agricultura y Alimentacion.
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El Sector debera hacerse cargo de los costes que genere el nuevo trazado y facilitar a
la CAM, con caracter previo, los terrenos sobre los que discurrirda el mismo,
deslindados y amojonados.

La ordenacion debera evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura a lo
largo del Rio Henares.

32.7. Advertencia

Las viviendas de este Sector se encuentran en una zona sometida a un nivel de
afeccidn sonora producido por el sobrevuelo de aeronaves, procedentes de las salidas
y/o llegadas del Aeropuerto de Madrid-Barajas, de hasta Leq dia = 65 dB(A) y Leq
noche = 55 dB(A) (Nivel sonoro continuo equivalente expresado en decibelios escala
A, correspondiente a la misma cantidad de energia que el ruido real variable
considerado, en un punto determinado durante todo el periodo diurno o nocturno).

Esta advertencia debera ser reflejada en el Registro de la Propiedad.
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CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO SUP-R2,
PLAN PARCIAL.

NOMBRE: ALDOVEA.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 329.800 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 31.824 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 62.588 m2.
SUPERFICIE DEL. SECTOR: 424 212 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL TERMINO MUNICIPAL ENTRE LOS BARRIOS DEL CASTILLO
Y DE SAN BENITO..

PLANO DE SITUACION

]
{ SISTEMA GENERAL VIA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL ViA PECUARIA MODIFICADO
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CONDICIONES DE DISENO
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Art. 33. NORMA URBANISTICA SUP-R3

33.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 3 de Suelo Urbanizable Sectorializado (Programado)
"Este de Los Fresnos " del Segundo Cuatrienio.

33.2. Determinaciones de Aprovechamiento

33.2.1. Altura maxima.- La altura maxima sera de cuatro plantas (17,5 m.).

33.2.2. Aprovechamiento.-

Aprovechamiento Tipo.- 0,440 m2/m2 de uso Residencial Multifamiliar Libre sobre la
totalidad del ambito incluidos Sistemas Generales asignados, excepto via pecuaria (*).

33.2.3. Condiciones de Ordenacién y disefio.- En el esquema adjunto se incluyen los
condicionantes de borde y de estructura impuestos por el modelo de desarrollo al Plan
Parcial, que se sintetizan en los siguientes:

1. Articulacion con "Fresnos II conectando con la rotonda prevista y
regularizando los equipamientos existentes y la zona verde.

2. Localizacion de usos terciarios en el frente a la Ctra. de Loeches.

3. Localizacion preferente de zonas deportivas y zonas verdes en contacto con el
deportivo Joaquin Blume, incluyendo la relocalizacién de aparcamiento para el
Polideportivo Municipal "Joaquin Blume"”, obteniéndose, conjuntamente con el SUP-
R2, un parque de rango "ciudad” de més de 30.000 m2.

4. Realizacion de un eje central de articulacion viaria a partir de la rotonda de la
Ctra. de Loeches hasta Sur de los Fresnos.

5. Coordinacidn con la estructura prevista del Sector 2 "Aldovea ".
(*) Ademds del expresado anteriormente, se transfieren los aprovechamientos correspondientes a los

terrenos de ampliacion de la Ctra. de Loeches segiin convenio expropiatorio Suscrito entre propietarios
y Ayuntamiento.

164



33.2.4. Densidad.- La densidad maxima sera de 60 vivs. reales /Ha. Sobre el ambito
del Sector excluidos Sistemas Generales.

Para la determinaciéon del ntimero de viviendas reales, se estard a lo dispueto en el
Articulo 30 de las Ordenanzas Particulares del Plan General sin que, en ningdn caso,
se puedan superar las 75 vivs. reales/Ha.

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente el 50% tendran algin régimen
de proteccion en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de
Madrid.

33.2.5. Tipologia.- Sera bloque con alineacién a fachada y espacios interiores.

33.3. Determinaciones de Gestion/Cesiones

33.3.1. Sistema de Actuacién.- Compensacion.

33.3.2. Cesiones.- Las previstas en el Reglamento de Planeamiento que tendran el
caracter de cesiones gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales exteriores.- 72.356 m2.
33.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Predominante.- Residencial Multifamiliar.
Terciario en borde Ctra. de Loeches.

Otros usos permitidos.-

Dotacional, excepto  Cementerio
Deportivo D.2-2 y D.2-3
Sanitario S.1
Servicios Administrativos A.2, A.3-2, A4y A.5
Almacenes AL.1
Industria I.1
Aparcamiento, excepto AP-3 y AP-4
Estaciones de Servicio
Comercial, excepto C.4y C.6
Espectaculos, excepto E.2, E.l3y E.4
Hotelero
Hostelero
Oficinas
Zonas Verdes.
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33.5. Contribucién a la Urbanizacion de Sistemas Generales

Debeera contribuir a la instalacion general de depuracion y vertido con las tasas por
vivienda que se determinen en el convenio con el Canal de Isabel II.

Deberda contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje
correspondiente al aprovechamiento, que segin calculos del Estudio Econdmico-
Financiero, asciende al 18,06 % .

Esta contribucién podra realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizandose

esta segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte
de un eje que deba ser ejecutado unitariamente.

Distribucion proporcional de usos.

Vivienda multifamiliar: al menos el 60%
Terciario, Oficinas/Industrial, local... al menos el 20%
Condominios maximo 15%.

33.6. Condiciones

El Plan Parcial debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan
los niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas
especiales de correccion actstica que sean precisas.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexién con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

La aprobacion del Plan Parcial estara condicionada a la aprobacion de la modificacion
del trazado de la via pecuaria. A estos efectos deberd someterse a informe de la
Direccién General de Agricultura y Alimentacion.

El Sector debera hacerse cargo de los costes que genere el nuevo trazado y facilitar a

la CAM, con caracter previo, los terrenos sobre los que discurrirda el mismo,
deslindados y amojonados.
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CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO SUP-RA.
PLAN PARCIAL.

NOMBRE: ESTE DE LOS FRESNOS.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 151.603 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 3.757 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 72.356 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 227.716 m2.

LOCALIZACION: AL NORTE DEL BARRIO DE SAN BENITO.

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

% SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADD ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO
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CONDICIONES DE DISENO
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Art. 34. NORMA URBANISTICA SUP-R4
34.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 4 de Suelo Urbanizable Sectorializado (Programado)
(Sur de Los Fresnos) del Segundo Cuatrienio.

34.2. Determinaciones de Aprovechamiento

34.2.1. Altura maxima.- La altura maxima sera de 5 plantas (16,5 m.).

34.2.2. Aprovechamiento.-

Aprovechamiento Tipo.- 0,44 m2/m2 de uso Residencial Multifamiliar Libre, aplicado
sobre el total del suelo incluidos Sistemas Generales asignados.

34.2.3. Condiciones de Ordenacién y disefio.-

Se adjunta un esquema de condiciones de estructura que reflejan los condicionantes del
modelo territorial al Sector y que se concretan en:

1. Ejecucion de un eje central de conexion entre "Fresnos II " y la circunvalacion
con seccién minima 30 m., conformando un paseo peatonal arbolado.

2. Situacion de la vivienda unifamiliar y condominios junto a "Fresnos II ".

3. Localizacién preferente de cesiones en torno al Colegio existente en el Barrio del
Castillo.

4. Creacion de un frente residencial homogéneo junto al parque.

5. La ordenacion debera evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura
a lo largo del Rio Henares.

34.2.4. Densidad maxima.- La densidad maxima sera de 60 vivs reales/Ha.sobre el
ambito del Sector excluidos Sistemas Generales.

Para la determinacion del nimero de viviendas reales, se estard a lo dispuesto en el
articulo 30 de las Ordenanzas Particulares del Plan General sin que, en ningin caso,
puedan superarse las 75 vivs. reales/Ha.

De acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente, el 50% de las viviendas tendran
algin régimen de proteccion, en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la
Comunidad de Madrid.

34.2.5. Parcela minima unifamiliar.- 250 m2 adosada
500 m2 aislada.
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34.2.6. Tipologia de la edificacion.- La edificaciéon multifamiliar serd de bloques con
espacios libres interiores o manzanas cerradas delimitando calles urbanas.

34.3. Determinaciones de Gestion/Cesiones

34.3.1. Sistema de Actuacién.- Compensacion. La ejecucion del Sector esta
condicionada a la prevista modificacién de la afeccién del Aeropuerto por debajo de
los 55 dB.

34.3.2. Cesiones.- Las previstas en el Reglamento de Planeamiento que tendran el
caracter de cesiones gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales.- 90.950 m2.

34.4. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Predominante.- Residencial Multifamiliar.
Usos Permitidos.-

Dotacional, excepto  Cementerio
Deportivo D.2-2 y D.2-3
Sanitario S.1
Servicios Administrativos A.2, A.3-2, A4y A.5
Almacenes AL.1
Aparcamiento, excepto AP-3 y AP-4
Residencial - Unifamiliar
- Condominios
Comercial, excepto C.4y C.6
Estaciones de Servicio
Espectaculos E.1
Hotelero
Hostelero
Oficinas
Zonas Verdes.

La proporcion media de uso sera:

Residencial Multifamiliar - minimo 60%
Unifamiliar y Condominios - minimo 20%
Terciario, Comercial, Oficinas - entre 8 y 18 m2/viv.
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34.5. Contribucién a la Urbanizacion de Sistemas Generales

Debera contribuir a la instalacion general de depuraciéon y vertido con las tasas por
vivienda que se determinen en el convenio con el Canal de Isabel II.

Deberda contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje
correspondiente al aprovechamiento, que segin calculos del Estudio Econdmico-
Financiero, asciende al 22,33 %.

Esta contribucién podra realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizandose
esta segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte
de un eje que deba ser ejecutado unitariamente.

34.6. Condiciones

El Plan Parcial debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan
los niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas
especiales de correccion acudstica que sean precisas, cumpliendo estrictamente lo
estipulado en la Norma Basica de Edificacion NBE-88.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexién con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

La ordenacion debera evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura a lo
largo del Rio Henares.

34.7. Advertencia

Las viviendas de este Sector se encuentran en una zona sometida a un nivel de
afeccion sonora producido por el sobrevuelo de aeronaves, procedentes de las salidas
y/o llegadas del Aeropuerto de Madrid-Barajas, de hasta Leq dia = 65 dB(A) y Leq
noche = 55 dB(A) (Nivel sonoro continuo equivalente expresado en decibelios escala
A, correspondiente a la misma cantidad de energia que el ruido real variable
considerado, en un punto determinado durante todo el periodo diurno o nocturno).

Esta advertencia debera ser reflejada en el Registro de la Propiedad.
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CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO SUP-R4.
PLAN PARCIAL.

NOMBRE: SUR DE LOS FRESNOS,

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 190,562 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: - -
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 90.950 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 281.512 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL TERMINO MUNICIPAL, AL NOROESTE DEL BARRIO DEL
CASTILLO.

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL Via PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO
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Art. 35. NORMA URBANISTICA SUP-R5

35.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector 5 (Conexién de Alcald) del Segundo Cuatrienio.

35.2. Determinaciones de Aprovechamiento

35.2.1. Altura maxima.- La altura maxima serd 7 plantas (22,50 m.) al Sur de la
Avda. de la Constitucion y 5 plantas al Norte.

35.2.2. Aprovechamiento.-

Aprovechamiento tipo.- 0,440 m2/m2 de uso Residencial Multifamiliar Libre al
ambito total incluidos Sistemas Generales.

35.2.3. Condiciones de Ordenacion y disefio.- Se adjunta esquema de ordenacion con
los condicionantes de estructura que el modelo territorial de la ciudad impone al Plan
Parcial y que se concretan en los siguientes:

1. Integracion con la trama urbana del acceso desde la N-II.
2. Recuperacion del borde de ciudad en la conexién con Alcala.
3. Coordinacion con las conexiones viarias previstas en Soto Espinillo.

4. Localizacion preferente de la actividad comercial y de oficinas en el entorno de
la nueva estacion.

5. Mantenimiento de la zona arbolada existente.

6. Compatibilizaciéon con el borde de "La Zarzuela" localizando viviendas
multifamiliares con bajos comerciales, en un eje predominantemente peatonal.

35.2.4. Densidad.- La densidad maxima sera de 65 vivs. reales/Ha.sobre el ambito del
Sector excluidos Sistemas Generales.

Para la determinaciéon del ntimero de viviendas reales, se estard a lo dispueto en el
Articulo 30 de las Ordenanzas Particulares del Plan General sin que, en ningdn caso,
puedan superarse las 75 vivs. reales/Ha.
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De acuerdo con la legislacion vigente el 50% de las viviendas tendran algin régimen
de proteccion en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de
Madrid.

35.2.5. Tipologia de la edificacién.- Bloques conformando calles y con espacios
abiertos interiores.

35.3. Determinaciones de Gestion

35.3.1. Sistema de Actuacién.- Compensacion.

35.3.2. Cesiones.- Las previstas en el Reglamento de Planeamiento que tendra
caracter de gratuitas excepto la Comercial.

Sistemas Generales.- 80.392 m2.

35.4. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso Predominante.- Residencial Multifamiliar.
Usos Permitidos.-

Dotacional, excepto = Cementerio
Deportivo D.2-1, D.2-2 y D.2-3
Sanitario S.1y S.2
Servicios Administrativos A.2, A.3, A4y A.5
Almacenes A.2-1
Industrial I.1, 1.2
Terciario Industrial
Aparcamiento, excepto AP-3 y AP-4
Estaciones de Servicio
Residencial Condominios
Comercial, excepto C.4y C.6
Espectaculos, excepto E.2, E.l3y E.4
Hotelero
Hostelero
Oficinas
Zonas Verdes
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Proporcion de usos principales.
Residencial Multifamiliar - minimo: 65%

Terciario, Comercial, Oficinas - maximo: 35%
minimo: 10%.

35.5. Contribucién a la Urbanizacion de Sistemas Generales

Debera contribuir a la instalacion general de depuracion y vertido con las tasas por
vivienda que se determinen en el convenio con el Canal de Isabel II.

Deberda contribuir a la urbanizacion de Sistemas Generales en el porcentaje
correspondiente al aprovechamiento, que segin calculos del Estudio Econdmico-
Financiero, asciende al 19,68 % .

Esta contribucién podra realizarse en dinero o en obras de urbanizacion priorizandose
esta segunda opcion en el caso de Sistemas Generales interiores que no formen parte
de un eje que deba ser ejecutado unitariamente.

35.6. Condiciones

Deberi instalar pantallas acusticas adecuadas,en funcion de los tipos de ruido y altura
y distancia de las edificaciones a las fuentes de emision de ruido que garanticen la
proteccion de las afecciones derivadas tanto de la CN-II como del ferrocarril.

El Plan Parcial debera incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan
los niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas
especiales de correccion actstica que sean precisas.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexién con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes

que genere.

Debera respetarse la linea de edificacién conforme a lo dispuesto en la Ley de
Carreteras y sus Reglamentos.
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CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZAELE PROGRAMADO SUP-RS.
PLAN PARCIAL.

NOMBRE: CONEXION ALCALA.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 170.900 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 80.392 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: - -
SUPERFICIE DEL SECTOR: 251.292 m2.

LOCALIZACION: AL ESTE DEL TERMINO MUNICIPAL, JUNTO AL BARRIO DE LA
ZARZUELA.

-
v S.UNP -T2 .

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL VIA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO




CONEXION ALCALA

CONDICIONES DE DISENC
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SUELO URBANIZABLE NO SECTORIALIZADO
(URBANIZABLE NO PROGRAMADO)
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Art. 36. SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO. GENERALIDADES

El Plan General delimita cuatro Areas regulando cada una con una Norma Urbanistica.
Dentro de cada Area podran delimitarse uno o mas sectores que deberan tener asignada la
proporcion de Sistemas Generales que corresponda segln su superficie.

El aprovechamiento se asigna expresado en un uso concreto y se indica tanto para el suelo
bruto (total del Area) como neto (excluidos Sistemas Generales).

El aprovechamiento asi expresado, debera transformarse en aprovechamiento real con las
homogeneizaciones pertinentes segin los usos.

Los coeficientes de homogeneizacion serdn fijados por los PAU, tomando como
referencia los del Plan General, actualizados, en su caso, con los valores catastrales.

El aprovechamiento asignado no incluye el de las dotaciones y equipamientos excepto la
comercial, dado que todas excepto esta ultima tienen caracter de cesiones gratuitas.

En la Gestion de los Planes Parciales, podrin delimitarse poligonos o unidades de
gjecucion para su desarrollo independiente, debiendo coordinarse los proyectos de
urbanizacion.

Si fuera necesario ejecutar algin Sistema General antes de la programacion del Sector
correspondiente y la constitucion de la Junta de Compensacion, el Ayuntamiento lo
expropiard, salvo convenio con los propietarios para la cesion a reservas del
aprovechamiento que le correspondiera.

Caso de expropiacion, el Ayuntamiento participara en la futura Junta de Compensacion
con el aprovechamiento correspondiente al Sistema General.

Se clasifican las siguientes Areas:

SUNP-R1 (Soto del Henares) Superficie Sector - 1.609.800 m2
S.G. (interiores) - 215.000 m2
S.G. (exteriores) - 13.500 m2
SUNP-T1 Superficie - 1.441.610 m2
S.G. (interiores) - 428.693 m2
S.G. (exteriores) - 112.030 m2
SUNP-T2 Superficie - 1.174.290 m2
S.G. (interiores) - 200.000 m2
S.G. (exteriores) - 227.015 m2
SUNP-I1 Superficie - 631.000 m2
S.G. (interiores) - 136.000 m2
S.G. (exteriores) - 116.455 m2

180



Hasta tanto la Comunidad Auténoma determine el procedimiento para la delimitacion
de sectores, se seguira el siguiente procedimiento:

Los interesados en promover un PAU, presentardn al Ayuntamiento el Sector que
proponen con un estudio razonado de su funcionalidad para el uso a que se destina, de
la viabilidad de las cesiones dotacionales y verdes que se proponen y de la viabilidad
de la superficie de Suelo Urbanizable No Programado restante para su futuro
desarrollo mediante otros PAUs.

El Ayuntamiento, razonadamente, aceptard la delimitacibn o indicara las
modificaciones a introducir.

Todos los sectores deberan contribuir a los gastos del sistema de depuracion, ademas
de a los del resto de los Sistemas Generales, con las cuotas por vivienda que se fijen
en el Convenio Ayuntamiento-Canal de Isabel II.

En Suelos Urbanizables No Programados Industriales la propuesta de sectorializacion
del PAU debera someterse al procedimiento de la Evaluaciéon de Impacto Ambiental
quedando condicionada la programacion al resultado del citado procedimiento
conformando la compatibilidad de los usos e intensidades propuestos con las
repercusiones medioambientales que éstos suponen en el area y sean concretadas las
condiciones para su desarrollo.
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Art. 37. NORMA URBANISTICA SUNP-R1

37.1. Definicion

Regula el desarrollo del Sector Soto del Henares.

37.2. Aprovechamiento

37.2.1. Aprovechamiento tipo.- 0,45 Ir}2/m2 de wuso caracteristico Residencial
Multifamiliar Libre, aplicado al total del Area.

0,529 m2/m2 de uso caracteristico Residencial Multifamiliar
Libre, aplicado al ambito del Sector excluidos Sistemas Generales.

El Aprovechamiento Real maximo serd 780.000 m2, no incluye la edificabilidad del
equipamiento publico previsto en el Reglamento de Planeamiento que tiene caricter de
cesion gratuita, excepto el comercial.

37.2.2. Densidad maxima

La densidad maxima sera 50 vivs. Tipo /Ha no considerandose de derecho sino de
célculo. De acuerdo con lo dispuesto en la legislacién vigente el 50% tendrd algin
régimen de proteccion en aplicacion del articulo 110 de la LMPSU de la Comunidad de
Madrid.

Para la determinacion del nimero de viviendas se aplicard el articulo 30 de las
Ordenanzas Particulares de la presente revision, sin que en ningiin caso se puedan superar
las 75 viv/Ha.

37.2.3. Tipologia de la edificacion.- Bloques conformando patios, bloques abiertos,
manzana cerrada y vivienda unifamiliar adosada, pareadas y aislada.

37.3. Determinaciones sobre el uso y destino de la edificacion y el suelo
Uso Predominante.- Residencial Multifamiliar.
Usos compatibles en edificio exclusivo.-

Residencial Condominios
Residencial Unifamiliar
Terciario Industrial y Oficinas
Dotacional, excepto Cementerio
Comercial, excepto C-4y C.6
Hotelero

Hostelero

Especticulos

Zonas Verdes.

182



37.4. Instrucciones para el desarrollo del Area

1. Localizacion del aprovechamiento urbanistico en los bordes Norte y Oeste en
contacto con el Suelo Urbano del nicleo, estableciéndose una reduccion gradual de la
intensidad de usos y de las alturas de la edificacion desde las zonas limitrofes con el suelo
urbano consolidado hacia el borde sur de la actuacion.

Se incluye un esquema indicativo de ordenacidn que se concreta en las siguientes
condiciones.

2. Conexion con la UE-DB.19 "Mancha Amarilla”.

3. Desarrollo y accesos peatonales al parque de Sistema General.

4. Trazado alternativo de via pecuaria al Sur de la circunvalacién y Sistema General,
tratamiento de la Ribera del Henares.

5. La ordenacion debera evitar usos interiores en una banda de 500 m. de anchura a lo
largo del Rio Henares.

37.5. Cesiones

Las fijadas en el Reglamento de Planeamiento que tendran el caricter de cesiones
gratuitas excepto la Comercial, y las especificadas en el Convenio Urbanistico.

Sistemas Generales.- 22,85 Has. Incluyendo la via de borde y la rotonda del Cementerio.
Como gastos complementarios se incluyen la ejecucién de los viarios del Plan General y
la ejecucion de las conexiones con las redes de infraestructuras asi como la

subterranizacion de las lineas aéreas existentes.

Debera contribuir a la instalaciéon general de depuracion y vertido con las tasas por
vivienda que se determinen en el convenio con el Canal de Isabel II.

Distribucion proporcional de usos.

Residencial Multifamiliar - minimo: 60%
Residencial Unifamiliar - maximo: 35%
Terciario y Comercial - minimo: 5%.

37.6. Condiciones

Debera instalar pantallas acusticas adecuadas, en funcién de los tipos de ruido y de la
altura y distancia de las edificaciones a las fuentes de emision de ruido que garanticen la
proteccion de las afecciones derivadas del ferrocarril.

El Plan Parcial deberd incluir un estudio en el que se justifique que no se sobrepasan los

niveles sonoros medios de 55 dBA y, en su caso, se incorporan las medidas especiales de
correccion acustica que sean precisas.
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En la ejecucion del Sector debera asegurarse la conexion con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

Debera respetarse la linea de edificacion establecida conforme a lo dispuesto en la Ley de
Carreteras y su Reglamento.

La aprobacion del Plan Parcial estard condicionada a la aprobacion de la modificacion del
trazado de la via pecuaria. A estos efectos deberd someterse a informe de la Direccion
General de Agricultura y Alimentacion.

El Sector debera hacerse cargo de los costes que genere el nuevo trazado y facilitar a la
CAM, con caricter previo, los terrenos sobre los que discurrird el mismo, deslindados y

amojonados.

La ordenacion debera evitar usos intensivos en una banda de 500 m. de anchura a lo largo
del Rio Henares.

184



G

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SUELO URBANIZABILE NO PROGRAMADO
SUNP-R1.

NCOMBRE: SOTO DEL HENARES

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 1.481.300 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERICRES: 215.000 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 13.500 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 1.709.800 m2.

LOCALIZACION: AL ESTE DEL TERMINO MUNICIPAL.

PLAND DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL Via PECUARIA A MCDIFICAR

TRAZADO ACTUAL Vi& PECUAR:A MODIFICADO
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Art. 38. NORMA URBANISTICA SUNP-T1

38.1. Definicion

Regula el desarrollo de los sectores que puedan delimitarse en el Area T1 del Suelo
Urbanizable No Programado (Noroeste).

38.2. Aprovechamiento

Aprovechamiento tipo.- 0,440 m2/m2 de uso terciario industrial aplicado a la
totalidad del Area (excepto Via Pecuaria).

0,600 m2/m2 de uso industrial aplicado al ambito de los
sectores, excluidos Sistemas Generales.
38.3. Uso Predominante

Productivo. Actividades econdmicas.

38.4. Usos Prohibidos
Residencial.
Comercial, excepto C.7 y C.8.

En el centro de servicios se admite el C.1.

38.5. Cesiones

Las fijadas en el Reglamento de Planeamiento que tendran el caracter de cesiones
gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales.- 540.723 m2 (incluyendo las vias de Sistema General interior).
Como gastos complementarios se incluyen la ejecucién de los Sistemas Generales, la
contribucién a los gastos de depuracion y vertido y las conexiones con las redes de
infraestructuras exteriores.

Junto con el planeamiento de desarrollo se incluird un programa de "reduccién de

viajes" que permita desarrollar un modelo de movilidad basado en el transporte
publico.
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38.6. Condiciones de diseiio

Adjunto se incluye un esquema de condicionantes de estructura del modelo territorial
de la ciudad al Area de SUNP que se concretan en:

1. Coordinacion con los nuevos desarrollos viarios.
2. En torno a "Parque Corredor " se desarrollard una franja de Sistema General de
uso verde, igual a la distancia definida en el concepto de niicleo de poblacion de Suelo

No Urbanizable.

3. Las zonas verdes y deportivas se articularan con los Sistemas Generales y la
Caniada.

4. Relocalizacion de la via pecuaria indicada (no, de la Senda Galiana).

38.7. Otras condiciones

Su desarrollo urbanistico debera someterse a evaluacién de impacto ambiental de
conformidad con la legislacion aplicable.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexién con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

Debera respetarse las lineas de edificacion definidas conforme a lo dispuesto en las
Leyes de Carreteras Estatal y Autonémica y sus Reglamentos.

La aprobacion del Plan Parcial estara condicionada a la aprobacion de la modificacion
del trazado de la via pecuaria. A estos efectos deberd someterse a informe de la
Direccién General de Agricultura y Alimentacion.

El Sector debera hacerse cargo de los costes que genere el nuevo trazado y facilitar a

la CAM, con caracter previo, los terrenos sobre los que discurrirda el mismo,
deslindados y amojonados.
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CONDICIONES ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO SUNP-T1.

NOMBRE: NOROESTE.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 1.425.108 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: Via Pecuarta: 22.503 m2.
Zonas Verdes: 406.190 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 112.030 m2.
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 1.865.832 m2.

LOCALIZACION: AL NOROESTE DEL TERMINO MUNICIPAL, JUNTO A “PARQUE
CORREDOR"

-

@ (1) SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

{2) TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MGDIFICADO

{3) TRAZADO ACTUAL ViA PECUARIA MODIFICADO
0 QUE SE MANTIENE
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Art. 39. NORMA URBANISTICA SUNP-T2

39.1. Definicion

Regula el desarrollo de los sectores que pueden delimitarse en el Area 2 de SUNP
(Nordeste).

39.2. Aprovechamiento tipo

0,440 m2/m2 de uso terciario industrial, aplicados al ambito total del Area.

0,600 m2/m2 de uso industrial aplicados al ambito de los sectores excluidos Sistemas
Generales.

39.3. Uso Predominante

Productivo. Actividades econdmicas.

39.4. Usos Prohibidos
Residencial
Comercial, excepto C.7 y C.8.

En el Centro de Servicios se admite el Comercial C.1.

39.5. Cesiones

Las fijadas por el Reglamento de Planeamiento que tendran el cardcter de cesiones
gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales.- 427.014 m2 (de los que 200.000 m2 son Sistemas Generales de
interés para la defensa).

Como gastos complementarios incluyen la ejecucion de los Sistemas Generales,

incluida la contribucién a los gastos de depuracion y vertido y la ejecucion de las
conexiones con las redes de infraestructuras exteriores
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39.6. Condiciones de diseiio

Se incluye, anexo, un esquema de condicionantes de estructura del modelo territorial
al SUNP que se limitan a la necesidad de situar el Sistema General de Interés parala
Defensa a continuacion de la base aérea en contacto con su carretera de acceso,
situando una glorieta de acceso.

39.7. Otras condiciones

Su desarrollo urbanistico debera someterse a evaluacién de impacto ambiental de
conformidad con la legislacion aplicable.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexidn con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes

que genere.

Junto con el planeamiento de desarrollo se incluird un programa "reduccion de viajes”
que permita desarrollar un modelo de movilidad basado en el transporte publico.

Debera respetarse la linea de edificacion en las Carreteras conforme a lo dispuesto en
las Leyes de Carreteras Estatal y Autonomica y sus Reglamentos.
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CONDICIONES ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO SUNP-T2.

-

NOMBRE: NORESTE.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 1.174.290 m2.

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES: 200.000 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES; 227.015 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 1,601.305 m2.

LOCALIZACION: AL NORESTE DEL TERMINO MUNICIPAL.

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO
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Art. 40. NORMA URBANISTICA SUNP-I1

40.1. Definicion

Regula el desarrollo de los sectores que puedan delimitarse en el Area Sureste del
Suelo Urbanizable No Programado.

40.2. Aprovechamiento tipo

0,440 m2/m2 de uso industrial aplicado a la totalidad del Area (excepto via pecuaria).
0,60 m2/m2 de uso industrial aplicado al ambito del Sector, excluidos Sistemas
Generales.

40.3. Uso Predominante

Industrial y Almacenes.

40.4. Usos Prohibidos
Residencial

Comercial, excepto C.7 y C.8.
Espectaculos

En el Centro de Servicios del Poligono se admite el uso Comercial C.1, el Hostelero y
el Hotelero.

El Aprovechamiento no incluye el de las dotaciones exigidas por el Reglamento de
Planeamiento que tienen caracter de cesiones gratuitas excepto la Comercial.

40.5. Cesiones

Las exigidas por el Reglamento de Planeamiento.

Sistemas Generales.- 252.455 m2.

Como gastos complementarios se incluyen el de los Sistemas Generales, la

contribucidn a los gastos de depuracion y vertido y la ejecucion de las conexiones con
las redes de infraestructuras exteriores.

195



40.6. Condicionantes de diseiio

1. Debera coordinarse con los desarrollos de San Fernando de Henares, asi como con
las zonas industriales colindantes.

2. Debera relocalizarse la via pecuaria.
3. Se admite la prevision de accesos desde el ferrocarril a areas industriales.

4. Debera calificarse de zona verde la zona tramada en el plano indicativo de las
condiciones de ordenacion.

40.7. Otras condiciones

En su desarrollo urbanistico debera someterse a evaluacion de impacto ambiental de
conformidad con la legislacion aplicable.

En la ejecucion del Sector deberd asegurarse la conexidn con el sistema integral de
saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar los efluentes
que genere.

Deberan cumplirse las condiciones minimas de seguridad fijadas en el Decreto
1562/98 de 17 de Julio e Instrucciones Técnicas Complementarias MI-IP92 "Parque de
Almacenamiento de Productos Petroliferos”, la cual fija una distancia minima de 30
m. de la instalacion a cualquier viario y de 40 m. si existen locales de publica
influencia.

La aprobacion del Plan Parcial estard condicionada a la aprobacion de la modificacion
del trazado de la via pecuaria. A estos efectos deberd someterse a informe de la
Direccion General de Agricultura y Alimentacion.

El Sector debera hacerse cargo de los costes que genere el nuevo trazado y facilitar a

la CAM, con caracter previo, los terrenos sobre los que discurrird el mismo,
deslindados y amojonados.
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CONDICIONES ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO SUNP-H.

2

.

NOMBRE: LOS ALMENDROS.

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR: 631.000 m2.

SUPERFICIE ViA PECUARIA A RELOCALIZAR: 23.000 m2,

SUP. SISTEMAS GENERALES INTERIORES EXCEPTO V(A PECUARIA: 113.000 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 116.455 m2.

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 883.455 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL POLIGONO INDUSTRIAL DE "LAS MONJAS".

Y Al i

PLANO DE SITUACION

SISTEMA GENERAL VIARKD

< SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZADO ACTUAL VIA PECUARIA MODIFICADO
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PLANES ESPECIALES EN DESARROLLO DE LOS
SISTEMAS GENERALES VERDES-DOTACIONALES
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Se prevé la redaccion de tres Planes Especiales que logicamente son de iniciativa

publica:

SG-PE1
SG-PE2

SG-PE3

Superficie: 293.509 m2

Superficie: 232.740 m2

Superficie:

98.408 m2.
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Art. 41. NORMA URBANISTICA SG-PE1

41.1. Definicion

Regula la ordenacién del Sistema General 1.

41.2. Aprovechamiento tipo

0,03 m2/m2 de uso caracteristico dotacional publico.

41.3. Uso Predominante

Espacios libres y dotaciones.

41.4. Distribucion de usos

Zonas verdes - 90% del suelo
Dotaciones - 10% del suelo.

41.5. Condiciones de diseiio

Se incluye un esquema de condicionantes de estructura del modelo territorial que se
concretan en los siguientes puntos:

1. Los suelos situados al sur de la via de circunvalacion se ordenaran de forma que
tengan en cuenta su proximidad con el rio Henares y el Castillo de Aldovea.

2. Al norte de la via de circunvalacion, la ordenacién del 4mbito prolongara los
parques previstos existentes, dotindoles de pequefios equipamientos que articulen el
conjunto y permitan la participaciéon de los ciudadanos en su gestion y mantenimiento,
tales como:

- Aulas de naturaleza.
- Un pequefio enclave de huertos de ocio.

- Instalaciones de recreo extensivas: picaderos, alquiler de bicicletas, etc....

3. La via de borde se permeabilizard mediante cruces de tamafio y calidad
suficientes que permitan el paso directo y seguro de los viandantes.

4. Se tendra en cuenta el trazado del arroyo del Valle y se valorari la realizacion de
una lamina de agua.
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CUNA VERDE S.G-P.E-1

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SISTEMA GENERAL SG-PE-1. PLAN ESPECIAL.
NOMBRE: CUNA VERDE,
SUPERFICIE: 293.500 m2.

LOCALIZACION: AL ESTE DEL BARRIO DEL CASTILLO.

PLANC DE LOCALIZACION
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S.G-P.E-1

CUNA VERDE

CONDICIONES DE DISENG
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Art. 42. NORMA URBANISTICA SG-PE2

42.1. Definicion

Regula la ordenacion del Sistema General 2.

42.2. Aprovechamiento tipo

0,03 m2/m2 de uso dotacional publico.

42.3. Uso Predominante

Dotaciones y Espacios Libres.

42.4. Distribucion de usos
Zonas verdes - 90% del suelo.

Dotaciones - 10% del suelo.

42.5. Condiciones de diseio

Se incluye un esquema de condicionantes de estructura del modelo territorial que se
concreta en los siguientes puntos:

1. La propuesta se articular sobre la vaguada del arroyo, desarrollando un ambito de
huertos de ocio. La ordenacion buscari la integracion espacial de este ambito dotandole
de pequefios equipamientos que articulen el conjunto y permitan la participacion de los
ciudadanos en su gestion y mantenimiento.

2. La via de borde se permeabilizard mediante cruces de tamafio y calidad suficientes
que permitan el paso directo y seguro de los viandantes a la vega del rio Henares.

3. Entre las dotaciones, salvo que por acuerdo intermunicipal, se decidiese su
ubicacién en San Fernando, se reservara suelo para un Hospital Comarcal.

4. La aprobacion del PE esta condicionada a la aprobacion de la modificacion del
trazado de la via pecuaria debiendo a estos efectos someterse el documento a informe
de la Direccion General de Agricultura y Alimentacion.

5. Entre los costes de urbanizacidon deberan incluirse los que genere el nuevo

trazado facilitando a la CAM con caracter previo los terrenos sobre los que discurre el
mismo deslindados y amojonados.
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HUERTOS DEL ARROYO S.G-P.E-2

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SISTEMA GENERAL SG-PE-2. PLAN ESPECIAL.

NOMBRE: HUERTOS BEL ARROYO.

SUPERFICIE: 232.740 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL TERMING MUNICIPAL, JUNTO AL ARROYO DE ARDOZ.

T
taliile S

e

s

e,

SISTEMA GENERAL VIARIQ

PLANO DE LOCALIZACION

SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA A MODIFICAR

TRAZALDK) ACTUAL VIA PECUARLA MODIFICADO
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CONDICIONES DE ORDENACION
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Art. 43. NORMA URBANISTICA SG-PE3

43.1. Definicion

Regula la ordenacién del Sistema General 3.

43.2. Aprovechamiento tipo

0,03 m2/m2 de uso dotacional publico.

43.3. Uso Predominante

Espacios libres y dotaciones.

43.4. Distribucion de usos
Zonas verdes - 90%.

Dotaciones - 10%.

43.5. Condicionantes de diseiio

Se incluye un esquema de condicionantes de estructura del modelo territorial que se
concreta en los siguientes puntos:

1. Se propone su desarrollo como un area verde que supla las carencias medio
ambientales de las zonas proximas.

2. Las vias existentes se permeabilizardn mediante cruces de tamafio y calidad
suficientes que permitan el paso directo y seguro de los viandantes.

3. La aprobacion del PE esti condicionada a la aprobacion de la modificacion del
trazado de la via pecuaria debiendo a estos efectos someterse el documento a informe
de la Direccién General de Agricultura y Alimentacion.

4. Entre los costes de urbanizacién deberan incluirse los que genere el nuevo

trazado facilitando a 1a CAM con caracter previo los terrenos sobre los que discurre el
mismo deslindados y amojonados.
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S.G-P.E-3

NORTE DEL CEMENTERIO

CONDICIONES DE ORDENACION DEL SISTEMA GENERAL SG-

PE-3. PLAN ESPECIAL.

NOMBRE: NORTE DEL CEMENTERIO.

SUPERFICIE: 106.408 m2.

LOCALIZACION: AL SUR DEL TERMINO MUNICIPAL, JUNTO AL CEMENTERIO.
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NORTE DEL CEMENTERIO
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SUELO NO URBANIZABLE
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Art. 44. SUELO NO URBANIZABLE: DEFINICION Y CLASIFICACION

44.1. Definicion y Delimitacion.

Se incluyen en esta clase de suelo aquellas areas del término municipal que se
excluyen del desarrollo urbano por alguna de las razones siguientes:

1.- Por estar sometidos a algin régimen especial de proteccion incompatible con su
transformacion de acuerdo con planes o legislaciones sectoriales.

2.- Por estar sujetos a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio
publico.

3.- Porque el Plan General considere necesario preservar los valores agricolas,
paisajisticos, histdéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales, culturales,
forestales o ganaderos o bien por sus riquezas naturales o interés ecoldgico.

4.- Porque el Plan General los considere inadecuados para el desarrollo urbano en
base al modelo territorial previsto en el mismo.

Las siguientes determinaciones regulan los usos y actividades, edificaciones y
aprovechamiento en el Suelo No Urbanizable comiin, y tienen caricter subsidiario y
complementario de las Normas que regulan el Suelo No Urbanizable Protegido.

44.2. Régimen Urbanistico.

1. Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificacién, al uso y a las
transformaciones que sobre €l impusiera este Plan General o las que se dedujeran por
aplicacién posterior del mismo, no daran derecho a ninguna indemnizacién, siempre
que tales limitaciones no afectaren al valor inicial que posee por el rendimiento ristico
que les es propio por su explotacion efectiva, o no constituyeren una enajenacion o
expropiacion forzosa del dominio.

2. El Suelo No Urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda
a su naturaleza, con subordinacion a las necesidades de la comunidad.
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3. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que
sustentan la pertenencia de un terreno a una categoria determinada, dicha circunstancia
no dard motivo suficiente para modificar dicha cualificacién, sino que, por el
contrario, deberan ponerse en practica las medidas apropiadas para la regeneracion de
las condiciones originarias, y se estard a lo dispuesto en el Articulo 49.4 de la Ley
9/95.

4. Toda modificacion o revision de la ordenacion urbanistica que implique
reclasificacion de Suelo No Urbanizable en Urbanizable, tendrd en cuenta el Real
Decreto Legislativo 1302/86 de 28 de Junio de Evaluacién de Impacto Ambiental.

5. En general, se consideran Actividades, Proyectos y Actuaciones que habran de
someterse a la realizacion previa de Evaluacion de Impacto Ambiental y que deberan
presentarse en la Administracién competente en cada caso, las indicadas en el Anexo

IT de la Ley 10/1991 de 4 de Abril para la Proteccion del Medio Ambiente y los
Decretos que la modifiquen.

44.3. Calificaciones y Normas reguladoras.

En base al nivel de proteccion que se estima necesario, se divide en dos grandes tipos:
Suelo No Urbanizable Comun, regulado por la Norma SNU.

Suelo No Urbanizable Protegido, regulado por la Norma SNUP.

Dentro de este dltimo tipo y atendiendo a la especifica proteccién se distinguen los
siguientes subtipos:

Cauces y Riberas.- Regulado por la Norma Urbanistica SNUP. 1
Vias Pecuarias.- Regulado por la Norma Urbanistica SNUP.2
Interés Edafolégico y Agricola.- Regulado por la Norma Urbanistica SNUP.3.

Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA).- Regulado por la Norma
Urbanistica SNUP-4.

Zona de Especial Proteccion Parque Regional.- Regulado por la Ordenanza SNUP-5.
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Art. 45. CONDICIONES GENERALES
45.1. Parcelaciones rusticas.

1. En Suelo No Urbanizable s6lo podran realizarse parcelaciones rdsticas. Dichas
parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en la legislacién agraria y a lo previsto en la
legislacion de la Comunidad Auténoma de Madrid (*).

2. Salvo lo especialmente dispuesto por las presentes Normas en aplicacion de lo
establecido en la Legislacion Urbanistica de la CAM, no cabra autorizar ni podran
ejecutarse parcelaciones rusticas por debajo de la unidad minima de cultivo prevista en
la legislacion agraria o de la establecida en estas Normas, ni la segregacion de fincas
de superficie inferior al doble de tal dimensién minima.

45.2. Condiciones de las parcelaciones ruasticas.

1. Para que puedan autorizarse actividades que requieran y originen la presencia
permanente de personas, debera justificarse que la parcela dispone de acceso rodado,
suministro de agua potable en condiciones sanitarias adecuadas, saneamiento que
satisfaga las condiciones que le fuera de aplicacion para asegurar su salubridad y
suministro de energia eléctrica.

2. Los accesos de parcelas a vias de transito rodado, ademas de cumplir las
determinaciones de la normativa sectorial de rango superior, satisfaran las siguientes
condiciones:

(*) Real Decreto Legislativo 1302/1986 de 28 de Junio.
Ley 3/1988 de 13 de Octubre para la Gestiéon del Medio Ambiente.
Decreto 65/1989 Unidades Minimas de Cultivo.
Ley 10/1991 para la Proteccién del Medio Ambiente.
Ley 9/1995, de 28 de Marzo de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.
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d)

No podran realizarse accesos con giro a la izquierda, cuando acometan a
carreteras nacionales.

Podran autorizarse accesos con giro a la izquierda, cuando se trate de
conexiones a carreteras comarcales y disten mas de dos mil (2.000) metros de
otro acceso existente, y las condiciones del trazado lo permitan.

Podran permitirse accesos con giro a la izquierda en carreteras locales, cuando
disten de otro existente mas de quinientos (500) metros, y siempre que las
condiciones de trafico lo permitan.

Los accesos a carreteras nacionales y comarcales con incorporacion al sentido
del transito, se permitirin con las condiciones del anterior apartado b).
Asimismo se permitird este tipo de acceso en carreteras locales con las
condiciones del apartado c).

45.3. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas.

1.

Por la propia naturaleza de los Suelos No Urbanizables, queda expresamente
prohibida su parcelacion urbanistica.

Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se
realicen obras de urbanizacién, subdivision del terreno en lotes o edificacion de
forma conjunta o, cuando aun no tratindose de una actuacién conjunta, pueda
deducirse la existencia de un plan de urbanizacién unitario.

Igualmente se considerard que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando
presente al menos una de las siguientes manifestaciones:

a)

b)

Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para
fines rdsticos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos
agropecuarios en la zona en que se encuentre.

Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que no aparezcan sefialados en
las representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales
rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura
superior a dos (2) metros de anchura, con independencia de que cuenten con
encintado de acera.
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d)

g

Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto cuando sean
canalizaciones subterraneas, de abastecimiento de energia eléctrica para el
conjunto, con estacion de transformacion comin a todas ellas, de red de
saneamiento con recogida tnica o cuando cualesquiera de los servicios discurra
por espacios comunales.

Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos,
de ocio y recreo, comerciales u otros anilogos para el uso privado de los
usuarios de las parcelas.

Tener construidaso en proyecto, edificaciones aptas para ser utilizadas como
viviendas en régimen de propiedad horizontal, como vivienda unifamiliar de
utilizacion no permanente.

Incumplir en alguna parcela las condiciones que el Plan establece para la
categoria del suelo.

Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones
para la sefializacion de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o
inserciones en los medios de comunicacién social, que no contengan la fecha de
aprobacién o autorizacion y el 6rgano que lo otorgd.

4. La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada
la denegacién de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion
inmediata de las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado sin perjuicio
de las sanciones a que pudieran dar origen.

5. El vallado de las parcelas rusticas debera llevarse a cabo, en su caso, con
materiales que permitan la vision desde el exterior a partir como minimo de 0,8 m.
de altura y debera respetar las alineaciones siguientes:

linea de edificacion de carreteras
6 m. al borde del resto de las vias
15 m. al eje de caminos u otras vias.
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45.4. Nucleo de poblacion.

Se entenderd por ndcleo de poblacion dentro de los Suelos No Urbanizables todo
asentamiento humano que genere objetivamente demanda o necesidades de servicios
urbanisticos comunes, tales como red de suministro de agua, red de saneamiento, red
de alumbrado publico, sistema de accesos viarios, etc., que son caracteristicos de las
areas con destino urbano.

Con independencia de lo anterior, se entendera también que existe riesgo de formacion
de nicleo de poblacién cuando en el circulo de radio 200 m. y centro en el lugar
donde se pretenda edificar, se encuentre ubicada alguna vivienda.

Se establece con caracter general para todas las edificaciones, obras e instalaciones
autorizables en Suelo No Urbanizable, el estudio de las posibilidades de conexién con
la red general de Saneamiento. Si tedricamente esto fuera inviable se adoptard los
sistemas de depuracion individual convenientes, de manera que quedara garantizada la
ausencia de contaminacion del suelo y de las aguas superficiales o subterraneas.

45.5. Uso y edificacion del Suelo No Urbanizable.

45.5.1. Usos caracteristicos
Se consideran usos caracteristicos de los Suelos No Urbanizables los siguientes:

a) Los que engloban actividades de produccién agropecuaria entendiendo por tal la
agricultura a la intemperie o bajo invernadero, la explotaciéon maderera, la cria y
guarda de animales en régimen de estabulacion o libre, la cria de especies
piscicolas, la caza y la pesca.

b) La defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies que implican su
conservacion, su mejora y la formacién de reservas naturales.

45.5.2. Usos Permitidos

1. Los usos permitidos en el Suelo No Urbanizable, siempre que, con cargo exclusivo
a la correspondiente actuacién, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y
servicios precisos para su propio funcionamiento, asi como la conexién de éstos a
la red de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la
capacidad y funcionalidad de éstas (art. 53, apdo. f de la Ley 9/95 de la
Comunidad de Madrid).

Sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de la categoria del suelo de que se
trate, son los siguientes:
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a) Explotaciones de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética y
analogas.

b) Explotacion de reservas naturales, salvo las realizadas a cielo abierto.

c) Deposito de materiales, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de
vehiculos, realizados al aire libre y sin instalaciones de caracte permanente.

d) Actividades indispensables para el funcionamiento, conservacion Yy
mantenimiento y mejora de las infraestructuras o servicios publicos.

e) Servicios integrados en Areas de Servicios de toda clase de carreteras e
instalaciones complementarias al servicio de las mismas.

f) Usos dotacionales, equipamientos colectivos y establecimientos de caracter
industrial que por su condicion no constituyan Proyectos de Alcance Regional y
que se justifique que no existe otra clase de suelo vacante para su adecuada
ubicacion.

2. Excepcionalmente, podra autorizarse la implantaciéon de wusos ligados a la
produccion industrial cuando la actividad esté estrictamente vinculada con la
extraccion de la materia prima o que se destine al primer almacenaje y primera
transformacion de los productos obtenidos de la actividad agropecuaria; resolviendo
satisfactoriamente tanto sus servicios e infraestructuras interiores como su conexion
con las redes de infraestructuras y servicios exteriores, con cargo exclusivo a la
correspondiente actuacion.

3. Con la justificacion previa de que no existe la posibilidad de la formacién de nicleo
de poblacion podra autorizarse el uso de vivienda familiar, vinculada a
explotaciones agricolas o al servicio de alguno de los usos pormenorizados, y
cuando sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la explotacion,
instalacion o dotacidn.

45.5.3. Edificaciones permitidas

1. En los Suelos No Urbanizables, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de
su categoria, s6lamente estara justificada la edificacion, si estd vinculada a:

a) Las explotaciones agropecuarias.

b) La conservacion del medio natural.

c) Las explotaciones mineras.

d) La ejecucion y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructurales.
e) El servicio al trafico automovilistico.
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. Previa justificacion de la necesidad de ser realizada en Suelo No Urbanizable,
podran edificarse instalaciones para:

a) Las actividades culturales y/o cientificas.

b) La formacion de nicleos de acampada y las edificaciones vinculadas al uso
permitido de ocio y deportivo.

c) Los usos dotacionales o equipamientos colectivos e instalaciones no
compatibles con el suelo urbano.

d) Las necesarias para el funcionamiento del Sistema General Verde existente.

. Excepcionalmente, y bajo idéntica justificacion a la prevista para el uso dotacional,
podran edificarse instalaciones para la produccién industrial con las caracteristicas
de uso regladas en esta norma.

. Con la justificacién previa de que no existe la posibilidad de formacion de nicleo
de poblaciéon, podran construirse edificios para vivienda familiar vinculados a
explotaciones agricolas o al servicio de alguno de los usos permitidos, cuando éste
sea estrictamente imprescindible.

. La autorizacién de cualquier construccion en Suelo No Urbanizable estara sujeta a
lo que prescribe la Legislacion Urbanistica.

. En todo caso, cualesquiera de las construcciones e instalaciones a que se refiere el
presente articulo deberan vincularse a parcelaciones que retinan la condicion de
unidad minima de cultivo conforme a estas Normas, salvo las excepciones en ellas
contempladas.

45.5.4. Documentos a incluir en la solicitud de usos y actividades con o sin

edificacion

Ademas de los sefialados en las Normas de Tramitacion y los que fueron necesarios
para cada tipo de actividad, toda solicitud de uso, edificacién o actividad en el Suelo
No Urbanizable debera ir acompafiada de:

1. Certificado de técnico competente en la actividad, uso o edificacion de que se trate,

justificando el cumplimiento de lo dispuesto en el Plan General.

2. Alta en el Censo del IAE en el epigrafe correspondiente a la actividad que se

pretende realizar con una antigiiedad de dos afios anterior a la fecha de la solicitud.

3. Declaracién de la Renta de los dos tultimos afios en la que se refleja los ingresos

procedentes de actividades en el sector agrario.
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El Ayuntamiento podra reducir la antigiiedad del alta en el Censo del IAE o eximir
de la presentacion del tercer documento, cuando se trate de
agricultores/empresarios noveles, previas las justificaciones que resulten
pertinentes.

4. Toda solicitud de uso, edificacién o actividad en Suelo No Urbanizable se atendra a

la Tramitacion dispuesta en el Titulo VI de la Ley 9/95 de la Comunidad de
Madrid.

45.6. Condiciones de la edficacion vinculada a la produccion agropecuaria.

Seglin sus caracteristicas propias, estas edificaciones cumplirdn las siguientes
condiciones:

A) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza.

a) Se separaran veinte (20) metros del eje de los caminos y seis (6) metros de
los linderos con las fincas colindantes

b) Su superficie no superara los veinte (20) metros cuadrados o, caso de
explotaciones colectivas veinte (20) metros cuadrados por agricultor con un
maximo absoluto de cien (100) metros cuadrados.

c) La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales sera de tres (3)
metros y la maxima total de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

d) Careceran de cimentacion.

e) Podran intalarse en cualquier parcela con independencia de su tamafio siempre
que se acredite su inclusion en una unidad registral de fincas que garantice la
condicién de unidad minima de cultivo exigida por la Legislaciéon Agraria.

f) No se permitiran mas huecos que los imprescindibles para ventilacion.

B) Invernaderos o proteccion de los cultivos: se refiere este apartado a invernaderos
de tipo doméstico, que no tienen consideracion de explotaciones de caracter
industrial y/o comercial.

a) Cumpliran las mismas condiciones de las casetas para el almacenamiento de

aperos de labranza, salvo que su superficie podra alcanzar una ocupacién del
cuarenta por ciento (40%) de la parcela.
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b)

Deberan construirse con materiales traslicidos y con estructura facilmente
desmontable.

C) Invernaderos comerciales.

a)

b)

c)

d)

En ningin caso ocuparan una superficie superior al 10 por ciento de la finca.
Cumpliran una separacion a lindero superior a siete (7) metros.

La altura mixima de sus cerramientos con planos verticales sera de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y la maxima total de seis (6) metros.

Resolveran en el interior de su parcela, el aparcamiento de vehiculos.

D) Establos, residencias y criaderos de animales.

a)

b)

En ningin caso ocuparan una superficie superior al 10 por ciento de la finca.

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la finca. En
todo caso, su separacion a otros lugares donde se desarrollen actividades que
originen presencia permanente o concentraciones de personas, no sera inferior a
los quinientos (500) metros.

La altura mixima de sus cerramientos con planos verticales sera de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y la maxima total, de seis (6) metros.

Los proyectos para su edificacion contendran especificamente la solucion
adoptada para la absorcion y reutilizaciéon de las materias organicas que en
ningln caso podran ser vertidas a cauces ni caminos.

En todo caso cumpliran cuanto les fuese de aplicacion en las disposiciones de
caracter sectorial.

E) Almacenes de productos agricolas.

Cumpliran las mismas condiciones que las casetas para almacenamiento de aperos
de labranza.

Las edificaciones de los tipos C, D y E no podran llevarse a cabo en parcelas de
superficie inferior a la unidad minima de cultivo prevista en la legislacién agraria,
permitiéndose para el computo de la misma su pertenencia a unidad registral de fincas
que cumpla dicha superficie.
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45.7. Condiciones generales para la explotacion minera.

Las explotaciones mineras se regiran por las siguientes condiciones:

1. Al solicitar la autorizaciéon municipal para la ejecucion de esta actividad debera
garantizarse documentalmente la existencia del material a extraer.

2. Sera necesario aportar un Estudio de Impacto Ambiental que incluya plan de
restauracion del espacio afectado por la actividad. Dicho plan contendra como
minimo, informacién detallada de los terrenos que vayan a ser afectados y su
entorno (con descripcion del medio fisico, caracteristicas del Aprovechamiento
previsto e instalaciones), medidas de restauracion (que abarquen el
acondicionamiento del terreno, medidas con la erosién y degradacién paisajistica,
y proyecto de almacenamiento de los residuos generados), calendario de ejecucion
y coste estimado de los trabajos a realizar.

3. El Ayuntamiento podra exigir, previo el otorgamiento de la autorizaciéon
municipal, el compromiso del titular del aprovechamiento o explotacién que
asegure el plan de restauracion.

4. El Ayuntamiento podra exigir fianzas, avales u otras garantias para asegurar las
condiciones que estableciere para la restauracion paisajistica de la zona, salvo que
conforme a la legislacion vigente hubieran sido exigidas por la administracion
sectorial 0 comunitaria.

5. Les sera de aplicacién las condiciones establecidas en el apartado 45.15 para la
edificacién vinculada a la produccién industrial.

6. En todo caso deberd justificarse la necesidad de las edificaciones, que deberan
estudiarse de modo que se adecien al paisaje, tanto en su localizaciéon como en su
volumetria y disefio.

45.8. Condiciones generales para las instalaciones de depoésito de materiales y
gestion de residuos solidos.

Queda prohibido el vertido de residuos al medio natural sin la oportuna licencia
municipal que requerird en todo caso Estudio del Impacto Medioambiental. A estos
efectos se aplicara lo dispuesto en esta Ordenanza, en la Ordenanza Municipal del
Medio Ambiente y en el resto de la legislacion aplicable, en especial la Ley de
Residuos Soélidos Urbanos y la de Actividades Insalubres, Molestas, Nocivas y
Peligrosas.
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Se garantizara la reforestacion de al menos el 50% de la superficie total de la parcela
destinada a este uso.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 64 y 65 de la Ley 9/95 de la CAM.

45.9. Condiciones de la edificacion vinculada al cultivo y mantenimiento del
medio natural.

Cumpliran las condiciones sefialadas en el apartado 45.6 anterior para la categoria B).

45.10. Condiciones de la edificacion vinculada a los usos dotacionales y
equipamientos colectivos.

1. No se podra levantar ninguna construcciéon en parcela de dimension menor que
treinta mil (30.000) metros cuadrados.

2. Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los linderos de la finca.

3. La edificabilidad maxima sera de siete (7) metros cuadrados por cada cien (100)
metros cuadrados de parcela.

4. La altura maxima de la edificacion sera de 6 metros, que se desarrollardn con un
maximo de dos (2) plantas.

5. Se dispondrd de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados edificados.

6. Cumpliran las condiciones generales de estas Normas que, para las diferentes

instalaciones fueran de aplicacion y de la regulacion sectorial municipal y
supramunicipal.

4.5.11. Condiciones de la edificacion vinculada a la acampada y a las actividades
de ocio y deportivas.

1. No se podra levantar ninguna construcciéon en parcela de dimensién menor de
cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

2. El area de concentracion de tiendas de campafia o caravanas se separard de los
linderos de la finca una distancia minima de veinte (20) metros.
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La ocupacion de la superficie de la finca por el area de acampada no sera superior
al cincuenta por ciento (50%) de la finca.

Podran construirse edificaciones fijas con una edificabilidad maxima de quince
(15) metros por cada mil (1.000) metros cuadrados de parcela y con una altura

maxima de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

La finca que se destina a actividades de acampada, ocio o deportivas, se arbolara
perimetralmente.

Se prohibe la instalacion permanente de tiendas y caravanas.

45.12. Condiciones de la edificacion vinculada al mantenimiento de los servicios

B

urbanos e infraestructuras.

Dadas las especiales caracteristicas de estas edificaciones, estaran exceptuadas del
cumplimiento de las condiciones generales de parcela minima, si bien no se podra
levantar ninguna construcciéon en parcela de dimensién inferior a mil (1.000)
metros cuadrados.

Se separardn cuatro (4) metros de los linderos de los caminos de las fincas
colindantes.

No se edificard a menos de doscientos cincuenta (250) metros de ninguna otra
edificacion.

En ningin caso, la ocupacion superard al veinticinco por ciento (25%), de la
superficie de la parcela.

La altura mixima sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros).

Cumplird cuantas disposiciones de estas Normas o de la regulacion sectorial de
caracter supramunicipal que les fuere de aplicacion.
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45.13. Condiciones de la edificacion vinculada al servicio del trafico
automovilista.

Cumpliran las condiciones sefaladas en el apartado anterior.

Se entienden como edificaciones e instalaciones vinculadas al trafico automovilista las
ligadas funcionalmente a la carretera o las que estén al servicio del vehiculo y el
viajero.

Las edificaciones al servicio del trafico automovilista pueden situarse aisladas o en
Areas de Servicio y requieren en ambos casos permiso expreso del organismo de
quien dependa la carretera.

Las Areas de Servicio seran delimitadas en un Plan Especial de la Carretera o en
proyecto de trazado, acondicionamiento o mejora de la misma. Requeriran estudio
previo de impacto ambiental. La edificabilidad maxima serd de 0,10 m2/m2, la
ocupacion maxima el 10% y la altura maxima dos plantas (6 m.) exceptuidndose
elementos decorativos y de sefializacion. El retranqueo a linderos sera igual a la mitad
de la altura de la edificacion. Debera arbolarse el 50% de la superficie de la parcela.

Las instalaciones aisladas, no podran situarse a menos de 2.000 ml. de otra existente
salvo que viniera autorizada por un Plan Especial de la Carretera o en los planos del
Plan General. Las condiciones seran las mismas que para las Areas de Servicio, y la
parcela minima 9.000 m2.

Los elementos funcionales de control de trafico se instalaran donde corresponda a su
finalidad y con las caracteristicas que requieran.

Se ajustard a lo dispuesto para estas Areas por la Leyes de Carreteras estatal y
autonémica como por los Reglamentos y Decretos que las desarrollan.

45.14. Condiciones de la edificacion de vivienda familiar.

Autorizable cuando sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la
explotacion.

1. Conforme a lo recogido en el apartado 45.5.3. no se podra construir ninguna

edificacion para vivienda familiar en parcelas de superficie inferior a la unidad
minima de cultivo.
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2. Las edificaciones se separaran de los linderos una distancia superior a la altura de
la edificacién y, en ningdn caso, inferior a cuatro (4) metros o a una distancia
inferior a 20 m. del eje del camino.

3. La superficie edificada de la vivienda no superara los 150 metros cuadrados, sin
considerar la superficie edificada que sea precisa para edificaciones directamente
ligadas al funcionamiento de la explotacion.

4. La altura maxima de la edificacion sera de 6 metros y dos (2) plantas.

5. Cumplira las ordenanzas generales para el uso especifico "vivienda” y cuantas le
fuesen de aplicacion de cardcter municipal o supramunicipal.

6. Se permitird una vivienda unifamiliar mas por cada 20 Has. sobre las dimensiones
de la unidad minima de cultivo, o bien, aumentar la primera vivienda en la
superficie equivalente.

45.15. Condiciones de las edificaciones vinculadas a la produccion industrial.

Las edificaciones permitidas son las directamente vinculadas a la produccion industrial
en los términos en que ésta se autoriza al regular el uso en el articulo 53.f de la Ley
9/95 de la CAM. Deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. No se podrd levantar ninguna construccion en parcela de dimension menor de
treinta mil (30.000) metros cuadrados.

2. Las edificaciones se separaran doscientos cincuenta (250) metros de cualquier otra
construccion en la que se produzca presencia habitual de personas o
concentraciones temporales y cien (100) metros de cualquier otra edificacion y, en
todo caso, veinte (20) metros a los linderos de la finca.

3. La edificabilidad maxima serd la correspondiente a un (1) metro cuadrados por
cada diez (10) metros cuadrados de parcela.

4. La ocupacion de la parcela serd como maximo el diez (10) por ciento de la
superficie de la parcela.

5. La altura maxima de la edificacion serd de siete (7) metros y la edificacion se
desarrollard en un maximo de una (1) planta. La altura maxima podra ser superada

por aquellos elementos imprescindibles para el proceso técnico de produccion.

6. La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara perimetralmente.
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7. Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros cuadrados
que se construyan.

8. Se cumplirdn las condiciones que para el uso industrial se sefialan en las
ordenanzas generales, en aquellas condiciones que completen éstas, no

contraviniéndolas.

9. Se solventara la conexién con las infraestructuras generales del municipio.

45.16. Condiciones estéticas.

Las edificaciones se construiran, en todo su perimetro, con materiales analogos,
apropiados al caracter y destino de las mismas. Los cerramientos de las parcelas seran
preferentemente vegetables.

Tanto por su emplazamiento, como por su forma, materiales y tratamiento de los
mismos, la edificacion causara el menor dafio posible al paisaje natural.
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Art. 46. NORMA URBANISTICA SNU

46.1. Ambito de aplicacién

Regula los usos, edificaciones y actividades en las areas de suelo no urbanizable que
no requieren proteccion especial afiadida, que se reflejan en el plano de Calificacion
del Suelo del Término Municipal.

46.2. Determinaciones de aprovechamiento y uso

Usos Caracteristicos.-

Agricola, forestal, ganadero, cinegético y asociados al medio rural.

Usos Compatibles.-

Infraestructuras, actividades extractivas, dotaciones y equipamientos e instalaciones no
compatibles con el medio urbano.

46.3. Calificaciones urbanisticas o informes

En los terrenos incluidos en esta categoria de suelo s6lo podrdn producirse
calificaciones urbanisticas o informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95,
para la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones que, resultando adecuadas al
medio natural en que se enclavan, tuviesen por finalidad alguno de los objetivos
siguientes:

a) Construcciones o instalaciones ligadas a usos propios del suelo e imprescindibles
para el desarrollo de la actividad (Art. 53, apdo. a)).

b) Instalaciones ligadas a la extraccidon o explotacion de recursos minerales (Art. 53,
apdo. b)).

c) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion y
mejora de las redes de infraestructuras basicas o servicios publicos (Art. 53, apdo.

d)).
d) Instalaciones complementarias al servicio de la carretera (Art. 53, apdo. e)).
e) Usos dotacionales o equipamientos colectivos e instalaciones, no compatibles con el

suelo urbano, siempre que, con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion,
resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y servicios precisos para su propio
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funcionamiento, asi como la conexion de éstos a la red de infraestructuras y
servicios exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad y funcionalidad de
éstas (Art. 53, apdo. f)).

46.4. Condiciones particulares

- El uso de vivienda, vinculado a los usos propios y compatibles del suelo, sélo sera
autorizable cuando sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la
explotacion, instalacién o dotacidn.

- Las instalaciones deberan asegurar la depuracion bioldgica de las aguas residuales
generadas, garantizando la ausencia de cualquier tipo de contaminacion para los
suelos, y las aguas superficiales y subterraneas.

- Las instalaciones ganaderas deberdn garantizar la eliminacién de los residuos
s6lidos y liquidos, preferentemente mediante su dispersion en el terreno como
fertilizan agricola, y dispondran de estercoleros para su almacenamiento transitorio,
de fosas de recogida de lixiviados o purines, o en su caso, de instalaciones de
depuracién adecuadas para los residuos liquidos, antes de su vertido e
incorporacion al terreno.

El resto de instalaciones debera asegurar igualmente la depuracién bioldgica de las
aguas residuales generadas, garantizando la ausencia de cualquier tipo de
contaminacion para las aguas superficiales o subterraneas.

- Se buscard la integracién de las posibles construcciones o instalaciones en el
paisaje. En todo caso, los proyectos que se presenten a la conformidad del érgano
administrativo competente, justificardn su localizacién en el 4rea de menor
fragilidad paisajistica, e incluirdn un estudio de volimenes, texturas y colores que
aseguren su adaptacion al medio.

El proyecto incluird igualmente las medidas correctoras que garanticen la
correccidn de las posibles afecciones o impactos de la actuacion.
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Art. 47. NORMA URBANISTICA SNUP.1

47.1. Ambito de aplicacién

Comprende esta zona todos los cauces naturales que discurren por el territorio
municipal, sus riberas, zonas himedas y terrenos inundables, sometidos todos ellos a
lo dispuesto por la Ley 29/85, de 2 de Agosto, de Aguas.

Abarca este espacio, como minimo y cuando no esté grafiado en el Plano de
Calificaciéon de Suelo, una franja de 25 m. en corrientes continuas y 15 m. en
corrientes discontinuas, a cada lado de la linea de terreno cubierto por las aguas en las
méximas crecidas ordinarias.

Con independencia de lo anterior serd de aplicacion lo dispuesto en la Ley de Aguas,
segin la cual la zona de dominio publico comprende el cauce o alveo y la ribera,
definida por el nivel maximo de crecida ordinaria. La zona de Servidumbre la
constituyen dos franjas de 5 m. de anchura paralelas al cauce y medidas a partir del
borde de la ribera. La zona de policia es la comprendida entre el borde exterior de la
ribera y una linea paralela al cauce trazada a una distancia de 100 m. del citado borde.

Las margenes del rio las constituyen los terrenos comprendidos entre la ribera y el
limite de la avenida mas grande en un periodo de retorno de 500 afios (ver grafico).

47.2. Objetivo de la proteccion

El objetivo de proteccion de estos terrenos es asegurar el paso de las aguas hacia su
cuenca hidrografica natural, la preservacion de los ecosistemas vegetales y faunisticos
adaptados a los cauces y zonas himedas, la conservacion de la calidad ambiental del
medio hidrico en su conjunto, y la limitacién de los impactos paisajisticos que
pudieran producirse en estas zonas, como consecuencia de actuaciones antrdpicas.

47.3. Calificaciones urbanisticas o informes

Sin perjuicio de lo establecido en la vigente Ley de Aguas, en los terrenos
pertenecientes a esta categoria de suelo s6lo podran producirse calificaciones
urbanisticas o informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la
ejecucion de obras, construcciones o instalaciones que respetando los objetivos de
proteccién mencionados, tuviesen alguna de las siguientes finalidades:

a) Instalaciones asociadas al aprovechamiento de los recursos hidraulicos para
actividades agricolas (Art. 53, apdo. a)).
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b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion o

mantenimiento y mejora de redes infraestructurales basicas o servicios publicos que
resultasen inevitables en dichos espacio

c) Instalaciones menores, indispensables y no permanentes, vinculadas a Dotaciones

recreativas compatibles con la conservacion del espacio y relacionadas con el uso y
disfrute de la naturaleza (Art. 53, apdo. f.).

47.4. Condiciones particulares

Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber sido sometido a
los oportunos tratamientos de depuracion bioldgica que garanticen la ausencia de
contaminacion para las aguas superficiales y subterraneas, y el deposito sobre el
terreno de residuos solidos de cualquier naturaleza, especialmente en el caso de que
fuese previsible la produccion de lixiviados.

Los afluentes procedentes de los sistemas de tratamiento de depuracion, se
ajustaran en todo caso a las condiciones de vertido que fuesen establecidas por el
Organismo de cuenca correspondiente. No obstante, siempre que fuese posible se
procurara integrar el vertido en el Sistema General de Saneamiento del municipio.

Se prohibe la alteracion de los ecosistemas vegetales existentes, asociados a los
cursos de agua o zonas humedas, asi como las perturbaciones a las comunidades
faunisticas que los habitan, y la puesta en cultivo de nuevos terrenos cuando de ello
se pudiese derivar cualquier grado de afeccion a la vegetacion ripicola existente.

En el desarrollo de actividades agricolas sobre terrenos actualmente en cultivo, se
evitara el uso de productos fitosanitarios que pudieran ser perjudiciales para el
medio ambiente.

Se prohiben las actividades extractivas y ganaderas intensivas, los movimientos de
tierra, la cubricién de cauces, y cualquier actividad que pudiera dar lugar a la
modificacién del curso natural de las aguas, o al aumento de la erosionabilidad en
la zona.

Los cerramientos de fincas lindantes con cauces, independientemente del dominio
de los terrenos, deberan retranquearse en toda su longitud una distancia minima de
5 m. a partir del terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias,
y en todo caso, se realizaran con soluciones constructivas y materiales tales que no
interrumpan el libre discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, alteren el
propio cauce o favorezcan la erosién o arrastre de tierras.

En todo caso, los proyectos o planes que mereciesen la conformidad del 6rgano

administrativo competente, incluirdn las oportunas medidas de restauracion y
revegetacion, con objeto de atenuar o eliminar las afecciones o impactos generados.
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Art. 48. NORMA URBANISTICA SNUP.2

48.1. Definicion

Regula los usos y actividades en los terrenos de dominio publico pertenecientes al
sistema de vias pecuarias que discurre dentro del término municipal.

48.2. Objetivo de la proteccion

El objetivo de proteccion de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito
ganadero de conformidad con lo establecido en la Ley 3/95, de 23 de Marzo, del
Estado, y la Ley 8/1998, de 15 de Junio, de la CAM, de Vias Pecuarias.

48.3. Ambito de aplicacién

Las Vias Pecuarias sefialadas en el plano correspondiente, que de acuerdo con los
datos y previsiones de la Consejeria de Economia y Alimentacion, respetados por el

Plan General quedan con las anchuras que se indican a continuacion:

1. Cafiada Real Galiana por Torrejon a Fresno de Torote y otros.- 75 m. (37,5 m. en
el Término de Torrejon y 37,5 m. en los términos colindantes).

2. Abrevadero, descansadero de "Los Picones del Rio", con una superficie de 34.588
m2.

3. Vereda del Pozo del Perdigdén (en su tramo comprendido entre el descansadero y la
via de circunvalacién).- 20,89 m.

10. Cordel de las Vifas.- 10 m. (*)

14. Cordel de Pelayo (en su tramo comprendido entre la N-II y la Base Aérea).- 37,61
m.

15. Vereda del Camino de la Solana al Pozo de la Nieve.- 20,89 m.

17. Cafada Real de la Senda Galiana, por Alcala, Meco, Camarma y otros.- 75 m.
(37,5 m. en el Término de Torrejon y 37,5 m. en los términos colindantes).

(*) El ancho inicial era de 37,50, 37,61, 20,89 y 20,89, respectivamente que se reducen a 10 m. Por
indicacion de la Consejeria de Economia y Alimentacion.
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48.4. Uso Caracteristico

Transito ganadero de conformidad con lo establecido en la Ley 3/95 de 23 de Marzo,
del Estado, y la Ley 8/98, de 15 de Junio de la CAM, de Vias Pecuarias.

48.5. Usos Compatibles

Se admiten como compatibles las especificadas en el citado texto legal que se remite a
las permitidas en el texto de la Ley 3/1995, de 23 de Marzo, del Estado, de Vias
Pecuarias (senderismo, cabalgada, y otras formas de desplazamiento deportivo sobre
vehiculos no motorizados), y las ocupaciones temporales que con arreglo a dicha Ley
pudiesen ser autorizadas por el Organo de la Comunidad de Madrid encargado de su
gestion.

Se consideran incompatibles el resto de las usos posibles.

48.6. Condiciones particulares

- Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vias y su conversion en viales de
comunicacion para el transito motorizado.

- Se prohibe su ocupacioén con cualquier tipo de elemento que impida o dificulte el
paso, y expresamente los vertidos de cualquier naturaleza.

- Las actuaciones urbanisticas que pudiesen afectar a este tipo de suelo, propondran

las modificaciones de trazado necesarias con objeto de garantizar su continuidad y
destino al uso tradicional en las condiciones reflejadas en el aludido texto legal.
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Art. 49. NORMA URBANISTICA SNUP.3

49.1. Ambito de aplicacién

Se incluyen en esta categoria los suelos de mayor interés por su potencial para la
produccién agraria, que los hace especialmente aptos para el cultivo y, en general,
para el desarrollo de la vegetacion. Se desarrollan fundamentalmente en los fondos de
valle, terrazas y campifias.

49.2. Objetivo de la proteccion

El objetivo de su proteccién es la preservacion del suelo, como caracteristica
diferencial y escasa, que hace a estos espacios especialmente aptos para la produccion
vegetal.

49.3. Usos Caracteristicos

Se consideran usos propios en esta zona el agricola de secano y regadio, ganadero
extensivo y forestal.

49.4. Calificaciones urbanisticas o informes

En los terrenos incluidos en esta categoria de suelo s6lo podrdn producirse
calificaciones urbanisticas o informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95,
para la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones que respetando los objetivos
de proteccion mencionados, tuviesen por finalidad alguno de los siguientes objetivos:

a) Construcciones o instalaciones de apoyo a los usos propios que sirvan a unidades
funcionales y productivas desarrolladas integramente sobre terrenos pertenecientes
a esa categoria de suelo, u otra igualmente restrictiva, e imprescindible para el
desarrollo de la actividad (Art. 53, apdo. a).

b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion o
mejora de las redes infraestructurales basicas o servicios publicos, siempre que se
demostrase la inexistencia de una ubicacion o trazado alternativo que pudiese evitar
esta clase de suelo sin comprometer otros espacios de mayor valor ambiental (Art.
53, apdo. d).

c) Dotaciones o equipamientos colectivos que no implicasen la ocupacién de grandes

superficies de terreno, relacionados con los usos propios del suelo, y no incluyesen
forma de pernoctacién alguna (Art. 53, apdo. f).
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49.5. Condiciones particulares

Las construcciones o instalaciones autorizables se situaran preferentemente sobre el
acceso a la finca, evitandose la creacion de caminos interiores.

Se prohibe expresamente el uso de vivienda, las actividades extractivas, la
ganaderia intensiva y la implantaciéon de vertederos de cualquier naturaleza.

Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber sido sometido a
los oportunos tratamientos de depuracion bioldgica que garanticen la ausencia de
contaminacion para las aguas superficiales y subterraneas, y el deposito sobre el
terreno de residuos solidos de cualquier naturaleza, especialmente en el caso de que
fuese previsible la produccion de lixiviados.

No se permitiran aperturas de nuevos caminos o ensanchamiento de los existentes,
si no vienen obligados por necesidades de la explotacién agricola, o por planes de
mejora aprobados por el Organismo de la Comunidad de Madrid competente en
materia de agricultura.

Se prohiben los desmontes, excavaciones y/o rellenos que supusiesen disminucién
de la calidad edafica del suelo o de la superficie cultivable, asi como las actuaciones
que pudieran alterar la red de irrigacién, el sistema de drenaje de suelos o el
banqueo necesario para la 6ptima explotacion de los recursos agricolas.

Las obras autorizables, deberan retirar la capa de tierra productiva, previamente a
la obra, para su utilizacion posterior.

Las nuevas captaciones de aguas superficiales o subterrdneas para riego agricola,

deberan incorporar necesariamente sistemas de riego de consumo controlado. Se
prohiben en general las nuevas captaciones para riego a manta.
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Art. 50. NORMA URBANISTICA SNUP.4

50.1. Ambito de aplicacién

Comprede esta zona la parte del territorio municipal de Torrejéon de Ardoz que queda
comprendida dentro de una zona de especial proteccién para las aves denominada
"Estepas cerealistas de los Rios Henares y Jarama” delimitada en la Comunidad en
desarrollo de la Directiva 79/499/CEE del Consejo de las Comunidades Europeas,
relativa a la conservacion de las aves silvestres y sus habitats.

50.2. Objetivo de la proteccion

El objetivo fundamental de dicha proteccidon es la conservacion del héabitat y la
adecuada gestion de las especies que perviven en el mismo, en estado silvestre y por
las que se declara ZEPA.

En dicha zona son de aplicacion las determinaciones del Real Decreto 1997/95, de 7
de Diciembre, relativo a los Espacios Naturales, por el que se establecen medidas para
contribuir a garantizar la biodiversidad, mediante la conservacion de los hébitats
naturales y de la flora y la fauna silvestre, y complementariamente, las que
seguidamente se especificaran.

50.3. Condiciones de aplicacion

Condiciones generales

a) Cualquier plan o proyecto que sin tener relacidn directa con la gestion de la ZEPA
0, que sin ser necesario para la misma, pudiese afectar de forma apreciable a ésta,
ya sea individualmente o en combinacion con otros planes o proyectos, se
someterd a informe del Organismo de la Comunidad de Madrid competente en
materia medioambiental, o al procedimiento de evaluacidon de impacto ambiental
en el caso de tratarse de supuestos contemplados en los Anexos I y II de la Ley
10/91, de 4 de Abril, para la Proteccion del Medio Ambiente.

b) La autorizacidn, calificacidon urbanistica o informe correspondiente, sdlo podra
otorgarse tras haberse comprobado que la actuacidon no causard perjuicio a la
integridad del espacio natural y, si procede, tras haberlo sometido a informacion
publica.

c) Los proyectos, obras o actividades que se programasen en este ambito habran de

garantizar la ausencia de perturbaciones en los habitats de la avifauna y, en todo
caso, adoptaran las medidas pertinentes a estos efectos, especialmente en cuanto a
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emisiones gaseosas, utilizacion de productos fitosanitarios, tendidos eléctricos
aéreos, cercados de parcela y ruidos y movimientos de tierra en el periodo de
nidificacion se refiere.

d) Se prohibe de modo expreso la caza y captura de las referidas especies animales
por las que se declar6 ZEPA.

e) Los nuevos tendidos eléctricos que se proyecten deberdn cumplir las
determinaciones del Decreto 40/98, de 5 de Marzo, por el que se establecen
normas técnicas en instalaciones eléctricas para la proteccion de la avifauna.

f) Al tener la ZEPA denominada "Estepas cerealistas de los Rios Henares y Jarama”,
se evitard en general la implantacion de cercados de parcela dadas las limitaciones
que conlleva este tipo de instalacion para la movilidad de las colonias de avutarda.
No obstante, caso de resultar absolutamente imprescindible su instalacion, se
verificara el cumplimiento de las siguientes condiciones:

- Los cercados de parcela que se propusiesen, y especialmente los vinculados a
usos agropecuarios, cinegéticos o forestales habran de permitir el libre paso de
la fauna de menor tamafo, y caso de proponerse metalicos, el area de los
reticulos no podra ser inferior a 300 cm2, con una dimensién minima para sus
lados de 10 cm. Dispondran de una hilera situada a 60 cm. del borde inferior
con reticulos de 600 cm2 y lado minimo de 20 cm.

- Se podra instalar otro tipo de cercado siempre que su borde inferior cuente con
"pasos” de 800 cm?2 al menos, cada 50 m.

50.4. Condiciones particulares

a) En los terrenos incluidos en esta zona y no afectos a otros tipos de proteccion
especificados en estas Normas, s6lo podran producirse calificaciones urbanisticas o
informes para la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones compatibles
con el medio en el que se pretenden implantar, y, que cumpliendo las condiciones
anteriores, respondiesen a los objetivos mencionados en los apartados a), d), €) y
f) del articulo 53 de la Ley 9/95, excluyendo expresamente las instalaciones o
establecimientos de caracter industrial. Las dotaciones y equipamientos colectivos
habran de justificar no obstante la necesidad de su emplazamiento en Suelo No
Urbanizable.

Las construcciones ganaderas en particular, se ajustaran a las condiciones que mas
adelante se especifican para este tipo de usos en la SNUP-3.
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b) Los terrenos incluidos en otras categorias de proteccidon establecidas por estas
Normas, cumpliran adicionalmente las condiciones particulares que de modo
especifico se fijan para cada una de ellas.

c) El establecimiento o mejora de redes infraestructurales basicas, evitaran el efecto
barrera, asi como el aislamiento o recorte de areas de la superficie principal.
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Art. 51. NORMA URBANISTICA SNUP.5
51.1. Ambito de aplicacién
Regula la edificacién y el uso del suelo de las areas del término municipal incluidas en

el ambito del Parque Regional del SE (Zonas B-1 y E-2).

Zona B. Reserva Natural

Aquellas zonas que han sido poco modificadas o en las que la explotacién actual de
recursos naturales ha potenciado la existencia y desarrollo de formaciones,
comunidades o elementos naturales que merecen ser objeto de proteccion,
mantenimiento, restauraciéon y mejora.

Zona E

Aquellas zonas que presentan al mismo tiempo un bajo valor ambiental, con lugares
de interés, pero sometidas a una alta incidencia de impactos negativos y potencialidad
para albergar infraestructuras agrarias, equipamientos ambientales y/o especiales para
fines recreativos, ocio, educativos y culturales. También deberdn ser destinadas al
desarrollo de una cubierta vegetal.

51.2. Objetivos generales de la Proteccion

Garantizar el cumplimiento de lo previsto en la Ley 6/94 de 28 de Junio del Parque
Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama.
51.3. Normas Generales

Se estara a lo dispuesto en el Plan de Ordenaciéon de Recursos Naturales del Parque

Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama
(Decreto 27/1999 de 11 de Febrero).
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51.4. Normas Particulares

Zona B-1

Objetivos.- De acuerdo con el Decreto 27/1999 son los siguientes:

a)

b)

d)

g)

h)

1)

La proteccion y conservacion de los enclaves de especial valor natural y de zonas
singulares. Particular atencion requerirdn aquellas con presencia de vegetacion
valiosa, bien por su caracter climatico o por su singularidad.

La mejora y restauracion de las areas de los rios y riberas degradadas o
transformadas en exceso por actividades antropicas.

La gestion de los montes repoblados en concordancia con las caracteristicas y
factores del medio, considerando como funcién prevaleciente la protectora, sin
perjuicio de que se contemple la multifuncionalidad de los mismos, asi como
fomentar la evolucién hacia la vegetacion climécica.

La restauracion de las lagunas originadas por explotaciones de aridos.

El control de las actividades no compatibles con la calidad natural de la zona, con
el fin de evitar la degradacion de la zona.

La mejora de la calidad del agua de los cursos fluviales y de las lagunas, asi como
la recuperacion de su fauna icticola.

El uso controlado del recurso agua.
La restauracion de aquellas zonas alteradas por la intervencién humana.
La propuesta de medidas especificas para limitar aquellas actuaciones que puedan

inducir la aparicién de riesgos ambientales o la modificaciéon del caricter del
paisaje.

Usos prohibidos

a)

b)

El vertido de todo tipo de residuos liquidos o s6lidos de forma incontrolada, asi
como las emisiones contaminantes.

La publicidad exterior.
Los tratamientos fitosanitarios cuyo fin no sea el control de una plaga o de malas

hierbas y cuya selectividad est¢ demostrada, de forma que no afecte
sustancialmente al medio.
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d)

g)

h)

1)

),

k)

)

La circulacién y estacionamiento de vehiculos, salvo los destinados a labores
agrarias, forestales y de acceso a los predios o de gestion del ambito ordenado por
esta Ley, fuera de los viales de la red de carreteras y de los que se sefialen en el
Plan Rector de Uso y Gestion.

Nuevas practicas agrarias que impidan la consecucion de los objetivos expresados
en el apartado 1 del articulo 28 de la Ley 6/1994 de Declaracion del Parque
Regional.

La introduccién de especies animales o vegetales exdticas.

La modificacion de los cursos naturales de aguas superficiales y el régimen de las
aguas subterraneas.

La acampada y produccién de fuegos, sin autorizacion expresa de la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

La practica de deportes que exijan infraestructuras y equipamientos o utilicen
medios mecanicos y automotrices.

Concesion de nuevas autorizaciones de extracciones de aridos, y en caso que se
considere el paso de este recurso minero a la seccion C, segin la normativa basica
estatal en la materia, no se otorgaran concesiones de explotaciéon. En relacién con
las graveras explotadas actualmente, la Consejeria de Medio Ambiente y
Desarrollo Regional ejercera una labor de seguimiento y control de los Planes de
Restauracion aprobados, procurando su adecuacién para el cumplimiento de los
objetivos de la Ley 6/1994 de Declaracién del Parque Regional y del presente
PORN. El Plan Rector de Uso y Gestion debera determinar las acciones necesarias
referidas a aquellas que tengan autorizado un plazo mayor de un afio de
explotacion.

La realizacion de edificaciones o construcciones de todo tipo, ya sean de caracter
temporal o permanente, con excepcidon de las obras de conservacién, mejora o
control que determine el Plan Rector de Uso y Gestién o a las que se refiere la
disposiciéon adicional segunda de la Ley 6/1994 de Declaracion del Parque
Regional.

Las extracciones de otros recursos minerales o rocas industrialese. Para aquellas
que estaban en explotacion a la entrada en vigor de la Ley 6/1994 de Declaracion
del Parque Regional, la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional,
ejercera el seguimiento y control de la ejecucion de los Planes de Restauracion y
medidas correctoras procurando su adecuaciéon para el cumplimiento de los
objetivos de la citada Ley. El Plan Rector de Uso y Gestion fijara las limitaciones
precisas de acuerdo con los criterios del presente Plan de Ordenacion de los
Recursos Naturales.
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m) La practica de la pesca y de la caza hasta que no sea regulada mediante un Plan de

p)

Q

r)

Ordenacion Cinegética, y mientras no cuenten con la aprobaciéon de la Consejeria
de Medio Ambiente y Desarrollo Regional; siempre bajo la normativa vigente en
cuanto a planes de aprovechamiento y épocas de veda.

La transformacioén en suelo agricola, salvo autorizacion expresa de la Consejeria
de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

El lavado de coches o cualquier otro tipo de enseres, asi como operaciones con los
mismos que lleven asociados riesgos de contaminacion.

La instalacion de tendidos aéreos, eléctricos o telefénicos, y la construccion de
nuevos caminos y vias; sin previa autorizacion de la Consejeria de Medio
Ambiente y Desarrollo Regional.

Todas aquellas actividades que afecten a la flora y a la fauna y que no se
contemplen en los programas de estudio e investigacion aprobados por el Plan
Rector de Uso y Gestidn, salvo que cuente con la autorizacion previa de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

La ejecucion de obras, instalaciones o movimientos de tierras que modifiquen la
morfologia de las zonas, los cursos y el régimen de las aguas, o alteren el paisaje,
en los términos y con las excepciones que se establezcan en el Plan Rector de Uso
y Gestion.

Usos permitidos

a)

b)

d)

Los de caracter productivo agricola, ganadero o forestal que colaboren de forma
eficaz en el mantenimiento y mejora de los valores actuales.

Los usos conservadores y regeneradores del suelo.

Las actividades educativas y culturales o de esparcimiento que no signifiquen un uso
intensivo de las areas, ni perjudiquen el suelo o la calidad de las aguas, con las
instalaciones y construcciones que precisen y cuenten con autorizacion expresa de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional, siempre y cuando su fin sea la
conservacion, mejora o control de los valores naturales.

La préctica de la pesca se regulard en el Plan Rector de Uso y Gestion, atendiendo al
respeto al entorno, a las especies presentes y con la limitacion de la modalidad de
"pesca sin muerte”, que garantice la devolucion sin dafio en las capturas.

En el caso de que una infraestructura, conforme a lo establecido en la Disposicion
Adicional 52 de la Ley 6/1994 de Declaracion del Parque Regional, atraviese esta
zona, el proyecto de restauracion de la misma deberd contar con la autorizacion
previa de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

242



Zona E-2

Objetivos (conforme al Decreto 27/1999)

a)

La proteccion y conservacion de los enclaves de especial valor natural y de zonas
singulares.

La restauracion de las lagunas originadas por explotaciones de aridos.
El control de las actividades no compatibles con la calidad natural de la zona.

El fomento de métodos de produccion agraria compatibles con las exigencias de
proteccién y conservacion del medio natural y del paisaje.

La planificacion y ordenacién de las actividades de depuracion de agua,
compostaje, vertido de residuos inertes, tanto las existentes en la actualidad como
aquellas futuras que sean autorizadas por la Consejeria de Medio Ambiente y
Desarrollo Regional, de acuerdo con la legislacion ambiental vigente y demas
normativa de aplicacion.

Respetar y conservar los enclaves de vegetacion existentes con valor natural
relevante.

Determinaciones para el uso ordenado de los Recursos Naturales

a)

b)

No se permitird el lavado de coches o cualquier otro tipo de enseres, asi como
operaciones con los mismos que lleven asociados riesgos de contaminacion.

Segun lo dispuesto en el articulo 31 de la Ley 6/1994 de Declaracion del Parque
Regional, en estas zonas no se concederan nuevas autorizaciones de extraccion de
aridos y, en el caso de que se considere el paso de este recurso minero a la seccion
C de acuerdo con la normativa basica estatal en la materia, no se otorgarian
concesiones de explotacion. Para las graveras explotadas actualmente, los Planes
de Restauracion de las explotaciones deberan ser supervisados por la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Regional, la cual controlara que la explotacién se
ajuste a lo dispuesto en la autorizacion pertinente y que los planes de Restauracion
aprobados se realicen integramente y segun lo dispuesto en el presente PORN. El
Plan Rector de Uso y Gestion determinara las acciones necesarias referidas a
aquellas que tengan autorizado un plazo mayor de un afio de explotacion.

No se permitird la introduccién de especies animales o vegetales exdticas sin
autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.
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d)

g)

h)

1)

7

k)

)

La instalacion de tenedidos aéreos, eléctricos y telefonicos y la construccion de
nuevos caminos y vias requerirdn la autorizacion de la Consejeria de Medio
Ambiente y Desarrollo Regional.

No se permitira la circulacion de vehiculos a motor fuera de las vias de transito
autorizado.

La acampada y producciéon de fuego no estardn permitidas, salvo autorizacion
expresa de la Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

No se permitird la modificaciéon del régimen de las aguas superficiales y de las
aguas subterraneas, salvo autorizacion expresa de la Consejeria de Medio
Ambiente y Desarrollo Regional, y sin perjuicio de lo que establezca la legislacion
sectorial vigente.

Se permitira la practica de la caza, segin lo dispuesto en la normativa vigente
relativa a planes de aprovechamiento cinegético y épocas de veda.

Podran realizarse aquellas actividades recreativas autorizadas por la Consejeria de
Medio Ambiente y Desarrollo Regional.

Estard permitida la localizacion de equipamiento de ocio, recreo, educativos,
culturales, infraestructuras agrarias y ambientales; en particular, los hidraulicos-
sanitarios, los de tratamiento, transformacién y eliminacién de residuos, los
relativos a redes de control ambiental o los de lucha contra el ruido o Ia
contaminacion en general, siempre que cuente con la autorizacion expresa de la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional y sin perjuicio de la
legislacion sectorial vigente.

Se permiten los usos conservadores y regeneradores del suelo.
Podran llevarse a cabo aquellas actividades de caracter productivo agricola,

ganadero o forestal que colaboren de forma eficaz al mantenimiento y mejora de
los valores actuales.

m) Estard permitida la utilizacion de lodos de depuracion segin los criterios y

n)

limitaciones establecidos por la legislacion vigente.

Podra efectuarse tratamientos fitosanitarios cuyo fin sea el control de plagas,
enfermedades y malas hierbas, de acuerdo con lo establecido en la Reglamentacion
Técnico-Sanitaria aprobada por el Real Decreto 3349/1983, de 20 de noviembre, y
modificaciones posteriores, y en todo caso con autorizacion de la Consejeria
competente en materia forestal o agricola segin corresponda.
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CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS
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Art. 1. OBJETO CONTENIDO Y ALCANCE

El objeto de este documento en la proteccién y conservacion de los bienes inmuebles
que por sus valores arquitectonicos, urbanisticos, historicos, artisticos, culturales,
ambientales, paisajisticos, botanicos, forestales, agricolas u otros, sean susceptibles de
ser considerados como bienes catalogables con arreglo a lo dispuesto en los arts.
12.1.d y 25 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, texto refundido
aprobado por Real Decreto 1346/1976 de 9 de Abril (en adelante Ley del Suelo), en el
art. 86 del Reglamento de Planeamiento aprobado por Real Decreto 2159/1978 de 23
de Junio, y en los arts. 18, 19 y 21 a 23 de la Ley del Suelo en relacién con el 87 del
Reglamento citado.

El objetivo de proteccion y conservacion que se persigue se instrumenta mediante la
definicion de un conjunto de condiciones de actuacién, uso y tramitacién que son de
aplicacién a cualquier intervencion sobre los bienes identificados y catalogados en este
documento.

La inclusion en este Catalogo de los bienes por €l identificados implica su exclusion
del régimen general de edificacion forzosa y la imposicion del conjunto de condiciones
referidas en el parrafo anterior, a la vez que hace a las obras sobre ellos realizadas
objeto de los beneficios previstos por la normativa vigente para los bienes catalogados,
como se detalla en el capitulo cuarto de este documento.

La aprobacion definitiva del Instrumento de planeamiento del que este Catdlogo forma
parte implica asimismo para los bienes en €l incluidos su exclusion parcial del régimen
general de ruinas, a la vez que la declaracion de utilidad puablica que abre la via a la
expropiacion forzosa que eventualmente podria llevarse a cabo en caso de
incumplimiento grave de los deberes de conservacidon que la Ley establece, tal como
se detalla y fundamenta asimismo en el capitulo cuarto de este documento.

Los bienes inmuebles de cualquier tipo afectados por incoacién 6 declaracién de Bien
de Interés Cultural o de Espacio Natural Protegido se incluyen en este Catilogo
exclusivamente a efectos de anotacién e identificacion, estando sometidos al régimen
de normativa y al control y disciplina que en cada caso apliquen los departamentos
competentes en las materias respectivas.

Art. 2. TIPOS Y GRADOS DE PROTECCION, CLASIFICACIONES DE LOS
BIENES CATALOGADOS Y DETERMINACIONES

Se establecen dos tipos de proteccidon netamente diferenciados, a saber:

- Proteccion individualizada de elementos
- Proteccion individualizada de parcelas.
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La proteccion de ELEMENTOS se aplica a cada uno de los elementos aislados,
espacios urbanos, edificios o agrupaciones de éstos identificados como tales en el
presente Catalogo. Se estructura en tres GRADOS de proteccion jerarquizados, que se
denominan INTEGRAL, ESTRUCTURAL Y AMBIENTAL, y que méas adelante se
describen.

La proteccion de PARCELAS puede ser complementaria de la de elementos,
afectando a las parcelas de aquellos en cuya catalogacion asi se sefale, o puede afectar
directamente a las parcelas que individualmente se cataloguen, y supone la aplicacion
de ciertas condiciones que protegen los valores derivados de las caracteristicas de
dichas parcelas, que mas adelante se especifican. Se aplica en dos GRADOS, que se
denominan GLOBAL Y PARCIAL.

La proteccion de YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS se aplica a los ambitos
delimitados con este caracter en el Catalogo e implica la imposicién de determinadas
normas precautorias de procedimiento en las actuaciones sobre estos ambitos.

La proteccion del MEDIO NO URBANO afecta a las zonas del término municipal
cuyas delimitaciones acompafian a este Catialogo y toma la forma de NORMATIVAS
ESPECIFICAS que regulan las actividades y usos a desarrollar en cada una de ellas.
Se enumera a continuacién el conjunto de caracteristicas y circunstancias que motivan
la inclusiéon de cada sujeto de proteccion en los tipos y grados establecidos y las
determinaciones que les son de aplicacion.

Art. 2.1. Proteccion individualizada de elementos.

Art. 2.1.1. Grado 1°. Proteccion integral

a) Bienes a los que se aplica

Edificios, construcciones y elementos de excepcional valor arquitectonico y
significacion cultural o ciudadana, y los equiparables por sus valores a los
monumentos declarados o incoados con arreglo a la legislacién sobre Patrimonio

Histérico Espafiol.

Espacios publicos que constituyen ambitos urbanos de excepcional valor significativo
por su configuracién, calidad del conjunto de la edificacién y tradicion.

Elementos significativos de valor de la escena urbana, tales como pavimentos,
amueblamientos, etc.
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b) Determinaciones

Se permitirdn solamente las actuaciones encaminadas a la conservacion y puesta en
valor del edificio, elemento, espacio o agrupacion catalogado dotandosele
excepcionalmente del uso o usos que, siendo compatibles con sus caracteristicas y
condiciones originales, garanticen mejor su permanencia.

En consecuencia se permiten solamente con cardcter general sobre los bienes asi
catalogados las obras cuyo fin sea la restauracion que pueden ser, de entre las
tipificadas en el capitulo tercero de este documento, las de mantenimiento, de
consolidacién y de recuperacién, con prohibicion expresa de todas las demas.

Se prohiben asimismo expresamente las actuaciones de los particulares y empresas
concesionarias de servicios relativas a fijacion de elementos extrafios a la naturaleza
del propio elemento catalogado con este grado de proteccion tales como tendido aéreos
de redes de energia, alumbrado o comunicacion, sefializacion de trafico, baculos de
alumbrado, rétulos publicitarios, toldos, etc. Los elementos de sefializacion de las
actividades que el elemento albergue, y los de alumbrado de sus inmediaciones, en
caso de que se consideren necesarios, se disefilaran expresamente dentro del espiritu de
respeto al elemento catalogado, a su caracter y a su entorno.

Se permitirdn excepcionalmente pequefias actuaciones de acondicionamiento si la
permanencia del edificio implicara necesariamente un cambio de uso y el nuevo a
implantar asi lo exigiera.

Se consideraran exepcionales, asimismo en los bienes catalogados con este grado de
proteccién, aquellas intervenciones que, dentro de una obra de las permitidas para este
grado, impliquen la utilizacion de materiales o técnicas distintas de las originales que
den lugar a cambios de formas, colores o texturas, excepcionalidad que implicara la
necesidad de informe favorable del departamento de Patrimonio arriba aludido con
anterioridad a la concesion de licencia.

Art. 2.1.2. Grado 2°. Proteccion estructural
a) Bienes a los que se aplica
Aquellos edificios, elementos y agrupaciones que por su valor historico o artistico o su

calidad arquitectonica, constructiva o tipoldgica se singularizan dentro del casco o del
municipio.
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b) Determinaciones

Las obras a efectuar en los edificios o elementos sometidos a este grado de proteccion
seran las tendentes a su conservaciéon mejorando sus condiciones de habitabilidad o
uso, manteniendo su configuracién estructural, su envolvente exterior y sus elementos
significativos.

Por ello se permiten, con caracter general, de entre las obras tipificadas en el capitulo
tercero de este documento, ademas de las autorizadas para el grado anterior, las obras
de acondicionamiento.

Se consideraran excepcionales en los bienes catalogados con este grado de proteccion
las actuaciones que, dentro de las permitidas, impliquen la utilizacién de materiales o
técnicas distintas de las originales que den lugar a cambios de forma, color o textura y
que afecten a la envolvente exterior o a los elementos estructurantes y significativos.

Al igual que para los elementos catalogados en grado 1°, para estos se prohibe
expresamente la fijacion de elementos superpuestos, sefializacion y tendidos aéreos de
redes de servicios urbanos. El disefio de las muestras publicitarias y de los elementos
de alumbrado publico guardara el mismo respeto al caracter de elemento catalogado y
a su entorno que los exigidos para el Grado 1°.

Art. 2.1.3. Proteccion ambiental

a) Bienes a los que se aplica

Edificios que aislados o en conjunto conforman tramos o areas de calidad, en buen o
regular estado de conservacién, ain cuando individualmente no presenten notables

valores arquitectonicos.

Edificios que situados en areas de calidad media o escasa, incluso presentando mal
estado de conservacion retinen constantes tipoldgicas interesantes.

Espacios urbanos de calidad destacada.

b) Determinaciones

Las obras que efectien en los edificios, elementos o conjuntos afectados de este grado
de proteccidon tendran por objeto adecuarlos a los usos y costumbres actuales sin
pérdida de los valores ambientales y tipoldgicos que poseen.

Para ello se permitiran, de entre las actuaciones tipificadas en el capitulo tercero de

este documento, las enumeradas para los grados anteriores y también las de
reestructuracion.
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Se permitiran también obras de ampliacién cuando sobre un elemento catalogado con
este grado de proteccidn concurran las circunstancias siguientes:

La ordenacion de la zona correspondiente concede al solar una edificabilidad mayor
que la consumida por el elemento catalogado.

No existe proteccion global de parcela, y en caso de que exista proteccion parcial de la
misma ésta no impide la ampliacion solicitada.

La ficha de catalogaciéon del elemento correspondiente incluye expresamente la
autorizacion de aumento de ocupacién en planta que afecte a espacios visibles desde la
via publica o de aumento de altura del elemento catalogado, o en caso contrario la
ampliacion solicitada no afecta a ninguno de estos aspectos.

Se consideraran excepcionales para este grado de proteccion las propuestas de
reestructuracion que impliquen una intervencién asimilable a la redistribucién total de
interior, por el riesgo de pérdida de los valores tipolégicos que se supone posee el
elemento protegido.

Se autorizaran asimismo con caracter excepcional dentro de este grado de proteccion y
se someteran por tanto al mismo tramite antes sefialado las propuestas de actuacion
que por imperativo de la reestructuracion o acondicionamiento necesarios para
adecuarlos a los nuevos usos propuestos o por aplicacion necesaria de técnicas o
materiales distintos de los originales, den lugar a modificaciones en su envolvente
exterior visible desde espacios publicos préximos o lejanos que, sin pérdida de los
valores ambientales y tipoldgicos existentes, afecten a su composicion, colores o
texturas.

En relaciéon a la fijacion de elementos superpuestos, se repite para este grado la
prohibicién relativa a tendidos aéreos que se aplica a los dos grados anteriores y en
cuanto a sefalizaciéon, publicidad y alumbrado, el disefio y colocaciéon debera
asimismo orientarse al mantenimiento de los valores ambientales propios de este grado
30,
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Art. 2.2. Proteccion individualizada de parcelas.
Art. 2.2.1. Grado 1°. Proteccion Global
a) Bienes a los que se aplica

Parcelas que pueden considerarse bienes catalogables por contener valores intrinsecos
relativos a la calidad de los cerramientos, del arbolado, de la jardineria, del
amueblamiento o elementos auxiliares del jardin, o por constituir unidad inseparable
con el elemento o edificio que albergan.

b) Determinaciones

Sobre las parcelas catalogadas con este grado de proteccion se permitirin solamente
las actuaciones encaminadas a la conservacion de su integridad, de los valores que
contienen, y a la restauracion de aquellos que se hubieran degradado, de forma
analoga a lo especificado para la proteccion integral de elementos.

En consecuencia se prohiben expresamente las actuaciones de segregacién y las que
supongan aumento de volumen o de ocupacion y las que supongan aumento de
volumen o de ocupacién, y sobre los cerramientos, elementos auxiliares, mobiliario,
arbolado y demads vegetacién significativa que contengan se permiten solamente las
labores de mantenimiento, consolidaciéon y recuperaciéon con las mismas
excepcionalidades y de terminaciones complementarias relativas a fijacion de
elementos extrafios que para la citada proteccion integral de elementos.

Art. 2.2.2. Grado 2°. Proteccion Parcial

a) Bienes a los que se aplica

Parcelas que contienen alguno o algunos de los valores expresados para el grado
anterior.

b) Determinaciones

(La catalogacion de una parcela bajo este grado de proteccién vendra acompafiada de
la indicacion de las partes o aspectos a que dicha proteccién debe aplicarse, entre los
que pueden encontrarse los siguientes, entre otros:

- Superficie, forma y situacién

- Voliimenes edificados

- Ocupacion en planta y su organizacion
- Cerramientos
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- Elementos auxiliares

- Mobiliario

- Arbolado

- Otra vegetacion significativa
- Otros ....)

Sobre las partes o aspectos indicados junto a la identificacién y catalogacion de la
parcela correspondiente se permitirdin solamente las actuaciones encaminadas a la
conservacion de aquellos que se hubieran degradado, de forma anéloga a lo
especificado para la proteccién integral de elementos.

En consecuencia se prohiben expresamente para las parcelas catalogadas con este
grado de proteccion las actuaciones de segregacion si la proteccion afecta a la
superficie, forma y situacién: las que supongan aumento de volumen u ocupacién en
planta, o cambios en la disposicién de unos u otras si estan éstos entre los aspectos
incluidos en la proteccién; y sobre los cerramientos, elementos auxiliares mobiliario,
arbolado y demas vegetacion significativa que hayan sido afectados por la proteccion
se permiten solamente las labores de mantenimiento, consolidacién y recuperacion,
con las mismas excepcionalidades y las determinaciones complementarias relativas a
fijacion de elementos extrafios incluidas en el apartado de determinaciones de la
proteccion integral de elementos.

Art. 3. DEFINICION DE LOS DISTINTOS TIPOS DE OBRAS SOBRE
BIENES CATALOGADOS

Se detallan a continuacion los objetivos, contenidos y efectos de los 7 diferentes tipos
de obras cuyas denominaciones se han utilizado en el capitulo anterior.

Art. 3.1. Obras de mantenimiento

Son las habituales derivadas del deber de conservacion de los propietarios, y su
finalidad es la de mantener el edificio o elemento correspondiente en las debidas
condiciones de higiene y ornato sin afectar a su estructura portante ni a su distribucioén
interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas formales y funcionales tales como
composicion de huecos, materiales, colores, texturas, usos existentes, etc.

Se agrupan bajo esta denominacién, entre otras analogas, las intervenciones necesarias
para el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reparacién de
canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacién de cubiertas y
el saneamiento de conducciones.

Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de técnicas o materiales
distintos de los originales que dieran lugar a cambios de colores o texturas, la solicitud
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de licencia vendra acompafiada de la documentacién complementaria que describa y
justifique los cambios proyectados y sus efectos sobre el elemento y su entorno, y
permita la comparacién con las soluciones originales.

Art. 3.2. Obras de consolidacién

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de las propietarios, mantener las
condiciones de seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato, afectando también a
la estructura portante, pero sin alterar, como en el tipo anterior, caracteristicas
formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacién, entre otras analogas, las actuaciones citadas en el
epigrafe anterior que ademas incluyen operaciones puntuales de afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos estructurales dafados tales como elementos de
forjados, vigas, soportes, muros portantes, elementos estructurales de cubierta,
recalces de cimientos, etc.

Si la consolidacién incluyera necesariamente la utilizacion de materiales distintos de
los originales, ya sea en la colocacién de refuerzos o en la sustitucion de elementos
completos, se aportard como documentacion complementaria la que describa y
justifique la solucién proyectada en comparaciéon con la de partida, que expresara
suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural, compositivas,
estéticas, formales y funcionales de la sustitucion.

Art. 3.3. Obras de recuperacion

Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento catalogado restituyendo sus
condiciones originales.

Dentro de esta denominacién podran estar comprendidas actuaciones de:

- Mantenimiento, remozando elementos existentes o eliminando los procedentes de
reformas inconvenientes y reponiendo los originales.

- Consolidacion, asegurando, reforzando o sustituyendo elementos estructurales
originales dafiados o cambiando los que alteren las condiciones originales por otros

acordes con ellas.

- Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una evidente
degradacion del elemento catalogado y un obstaculo para su comprension historica.

- Otras actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones originales del elemento
catalogado.
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La solicitud de licencia de obras de este tipo contendra ademas de la documentacion
requerida para las obras del régimen general, la precisa para cumplimentar los
apartados siguientes:

- Descripcion documental del elemento catalogado, circunstancias de su
construccion, caracteristicas originales y evolucion.

- Descripciéon fotografica del elemento catalogado en su conjunto y de los
parametros originales que lo caracterizan, ya sean volumétricos, espaciales,
estructurales, decorativos u otros, asi como de su relacioén con el entorno.

- Levantamiento cartografico completo.

- Descripciéon pormenorizada del estado de conservacién del elemento catalogado
con planos en los que se sefialen los puntos, zonas o instalaciones que requieren
recuperacion, consolidacién o mantenimiento.

- Descripcion y justificacion de las técnicas que se emplearan en las distintas
actuaciones, con expresion de las implicaciones estructurales, compositivas, estéticas,
formales y funcionales de su aplicacion.

- Detalles de las partes que se restauran, (acompafiados, cuando sea posible, de
detalles del proyecto original) y detalles del proyecto de restauracion que permitan
establecer comparacion entre la solucion existente (o la original) y la proyectada.

- Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los
usuarios, asi como de los compromisos establecidos con éstos.

Art. 3.4. Obras de acondicionamiento.

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una parte del mismo a
los usos a que se destine, mejorando sus condiciones de habitabilidad y mantenimiento
en todo caso las condiciones de habitabilidad y mantenimiento en todo caso las
condiciones originales en todo los que afecta a su envolvente exterior, a su
configuracion general y estructura basica original (elementos estructurantes) y a los
demas elementos significativos que lo singularicen o lo caractericen como de una
determinada época o tipologia.

Dentro de esta denominacién se incluyen, entre otras, actuaciones tales como cambios
de distribucion interior en las partes no significativas o estructurantes, refuerzos o
sustituciones de estructura para soportar mayores cargas, cambios en la decoracién de
las partes no significativas e incorporacion de nuevas instalaciones o modernizacion de
las existentes.

254



Las solicitudes de licencia de este tipo vendran acompafiadas de la documentacién
complementaria descrita para las obras de recuperacion, y ademas la descripcion y
justificacion grafica y escrita de los cambios proyectados en la distribucion interior del
edificio, con expresion detallada de las partes o elementos que por ser estructurantes o
significativas no quedan afectados por dichos cambios.

Art. 3.5. Obras de reestructuracion.

Son las que al objeto de adecuar el elemento catalogado o una parte del mismo a los
usos a que se destina afectan a sus elementos estructurantes alterando su morfologia en
lo que no afecte a las caracteristicas originales de su envolvente exterior visibles desde
los espacios publicos, proximos o lejanos.

Se agrupan en este concepto, entre otras actuaciones, las de cambios de distribucion
interior, cambios de localizacion de los elementos de comunicacién general, horizontal
y vertical, modificacion de la cota de los distintos forjados, construccién de
entreplantas y sustitucion de estructuras de cubierta para el aprovechamiento de sus
volumenes.

La documentacion relativa a este tipo de obras cubrira los aspectos siguientes:
- Levantamiento de planos del elemento catalogado en su estado actual.

- Descripcion fotografica del estado actual del elemento en su conjunto, sus partes
mas significativas y su relacién con su entorno.

- Descripcidn, valoracion y justificacion de la solucién proyectada y de sus efectos
sobre los valores existentes en el elemento catalogado y sobre su entorno.

- Descripcién de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracién sobre los
usuarios, asi como de los compromisos establecidos con éstos.

Art. 3.6. Obras de ampliacion.

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones
existentes, ya sea mediante el aumento de ocupacién en planta, el incremento del
numero de plantas, el aumento de altura de las existentes o el aprovechamiento de los
espacios bajo cubierta hasta agotar, en su caso, la edificabilidad permitida por las
ordenanzas de la zona de que se trate.

Las obras de ampliaciéon sobre elementos catalogados vendran precedidas de la
aportacion de la documentacion siguiente:
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- Levantamiento de planos del elemento catalogado y descripcién escrita y
fotografica de su estado actual.

- Descripcion escrita y grafica de la obra de ampliaciéon y de su relacion con el
elemento existente, incluyendo planos que representen la totalidad de lo existente y lo
proyectado diferenciando ambas partes.

- La documentacién que describa y valore el entorno significativo tanto préximo
como medio o lejano del elemento catalogado y los efectos de la ampliacién sobre
dichos entornos.

- Descripcion de los usos actuales, de los efectos de la ampliaciéon sobre los
usuarios y de los compromisos contraidos con €stos.

Art. 3.7. Obras de demolicion.

Art. 3.7.1. Sobre bienes incluidos en proteccion individualizada de
elementos o de parcelas

Las actuaciones de demolicién sobre elementos con catalogacion individualizada de
alguno de estos tipos responderan exclusivamente a uno de los dos supuestos
siguientes:

a) La demoliciéon se engloba en una obra de recuperacién acondicionamiento o
reestructuraciéon, y afecta solamente a aquellas partes del elemento catalogado no
consideradas significativas y de obligada conservacion por el grado de proteccion y
tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, o la totalidad del edificio en su caso, cuentan con
declaracién de estado de ruina fisica o econdémica irrecuperable.

En el primer supuesto las actuaciones de demolicién se regirdn por lo establecido en
las determinaciones para obras de recuperacién, acondicionamiento o reestructuracion,
e iran precedidas de la aportacion de la documentaciéon complementaria alli indicada.

En el segundo supuesto, salvo que la situacion sea de ruina inminente, y por ello causa
de peligro inmediato para bienes y personas, situacion que se regula en el capitulo
cuarto de este documento, la demolicién parcial o total vendra precedida de la
correspondiente solicitud de licencia, a la que debera acompafarse la documentaciéon
complementaria siguiente:

- Declaracion de ruina determinaciones de demolicion de las partes en que se

pretende actuar, tramitada con arreglo al procedimiento especial de ruinas en bienes
catalogados que se regula en el capitulo 4 de este documento.
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- Compromiso de reedificacion con arreglo a lo determinado en el epigrafe 3.7.3
siguiente.

Art. 3.7.2. Sobre bienes incluidos en proteccion de zonas urbanas

Las obras de demolicion sobre este tipo de bienes se regularan por el régimen general,
por lo que se veran afectados por la catalogacion solamente por lo determinado en
siguiente epigrafe.

Art. 3.7.3. Compromisos de reedificacion

Dado que la demolicién total o parcial de un elemento incluido en cualquiera de los
tipos de proteccion establecidos en este Catdlogo que no viniera seguida de inmediato
por una accién de reedificacion, recuperacion o acondicionamiento del solar podria
producir un impacto negativo importante en los valores ambientales o de otro tipo que
se protegen, con el fin de minimizar dicho impacto en su duracién, la concesion de
licencia de demolicidn total o parcial vendra siempre precedida de la formalizacion del
compromiso de reedificacion, recuperacion o acondicionamiento del solar.

Para ello el Ayuntamiento requerirad con caracter previo a la concesion de licencia de
derribo, fia aportacion de la documentacién siguiente:

- Proyecto Basico de la edificacion que sustituird a la que se quiere demoler,
complementado con definicion y descripcidon grafica y escrita de acabados y detalles
constructivos de fachadas y cubiertas que debera ajustarse a la normativa general de
deificacion, a la especifica de la ordenanza correspondiente a esa area de proteccion y
a las determinaciones de la declaracion de ruina en su caso.

Compromiso del solicitante de efectuar las acciones de demolicién, acondicionamiento
o reedificacion en el plazo que, siendo acorde con la envergadura de dichas acciones,
establezca el Ayuntamiento, que en ningin caso sera superior a 1 afio. El
cumplimiento de este compromiso podra asegurarse mediante el establecimiento, por
parte del Ayuntamiento, de garantias similares a las que los arts. 5, 6 y 8 de la Ley de
Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid (Ley 4/1.984 de 10 de
Febrero) establecen para asegurar el cumplimiento de compromisos relativos a obras
de urbanizacién de promotores particulares.
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Art. 4. NORMAS DE DISCIPLINA URBANISTICA

Art. 4.1. Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles.

Art. 4.1.1 Legislacion vigente

La Ley del Suelo establece en su articulo 181.1 con caracter general: "Los
propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edificaciones y
carteles deberdn mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publicos.

El art. 182 de la misma Ley afiade:

"l. Los Ayuntamientos y, en su caso, las Diputaciones Provinciales y las
Comisiones Provinciales de Urbanismo podran también ordenar, por motivos de
interés turistico o estético, la ejecuciéon de obras de conservacion y de reforma en
fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente incluidas
en Plan alguno de ordenacién”.

"2. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieran en el limite
del deber de conservacion que le corresponde, y con cargo a fondos de la Entidad que
lo ordene cuando lo rebasaren para obtener mejoras de interés general".

Los articulo 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica aprobado por Real
Decreto 2187/1978 de 23 de Junio, contiene determinaciones que desarrollan las

arriba transcritas.

El limite del deber de conservacién mencionado en el art. 182.2 de la Ley del Suelo
viene determinado por el art. 183.2 de la misma Ley, que dice:

"Se declarari el estado ruinoso en los siguientes supuestos:
a) Dafo no reparable técnicamente por medios normales.

b) Coste de la reparacion superior al 50% del valor actual del edificio o plantas
afectadas.

c¢) Circunstancias urbanisticas que aconsejasen la demolicidn del inmueble".

Art. 4.1.2. Deberes de los propietarios de los inmuebles

En aplicacion de las determinaciones legales antes referidas se consideran contenidos
en el deber de conservacion de los propietarios de cualquier tipo de inmueble:
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a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones particulares, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las
condiciones particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las necesarias para
asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las
construcciones y la reposicién habitual de los componentes de tales elementos e
instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento
(50%) del valor actual del inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los
elementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de us
condiciones basicas de uso.

c) Las obras de conservacion y reforma de fachadas y espacios visibles desde la via
publica que, al amparo del art. 182 de la Ley del Suelo pueda ordenar el
Ayuntamiento, o subsidiariamente la Administracion Autonémica, por motivos de
interés estético o turistico, que no excedan del 50% del valor actual del inmueble o
supongan un incremento del valor del mismo.

Art. 4.1.3. Colaboracion municipal y autonémica

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refieren los apartados b) y ¢) anteriores
rebasara los limites establecidos en los mismos y existiesen razones de utilidad pablica
o interés social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento o
subsidiariamente la Administracion Autondémica, con arreglo a lo establecido en el
articulo 182.2 de la Ley del Suelo, podra subvencionar el exceso del coste de la
reparacion, excluyendo al inmueble del régimen previsto en el articulo 183.2b) de la
misma Ley y requiriendo al propietario la ejecucion del conjunto de obras necesarias
hasta los limites antes citados.

Art. 4.1.4. Contribucion de los inquilinos al deber de conservacion
Lo establecido en el punto 4.1.2. de éste capitulo relativo a deberes de los propietarios
de los inmuebles se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los

inquilinos se derivan de la legislacion relativa a arrendamientos y, particularmente, del
art. 110 de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos.
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Art. 4.2. Conservacion especifica del patrimonio catalogado.
Art. 4.2.1. Efectos de la catalogacion

La catalogacién de los bienes identificados en este documento significa la declaracion
de la existencia en ellos de determinados valores que la Ley del Suelo ordena
proteger, como se recoge en el primer parrafo del capitulo primero de este
documento.

En base a la existencia de estos valores se les declara excluidos del régimen general de
renovacion urbana del Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de
Solares, (Decreto 635/1964 de 5 de Marzo) y también parcialmente del régimen
general de declaracion de estado ruinoso (Arts. 183.2 de la Ley del Suelo y 23 y 25
del Reglamento de Disciplina Urbanistica).

Contemplando el supuesto de que el Ayuntamiento o la Comunidad de Madrid
pudieran verse obligados a aplicar el art. 66 de la Ley del Suelo a alguno de los bienes
catalogados, por incumplimiento grave del propietario correspondiente de los deberes
de conservacion que le competen y en aplicacién de los arts. 64.1 de la Ley del Suelo
y 11.2.a. del Reglamento de la Ley de Expropiacién Forzosa aprobado por Decreto de
26 de Abril de 1957, se declara mediante la inclusién en este Catalogo la utilidad de
los bienes inmuebles aqui identificados.

La catalogaciéon implica asimismo la inclusion de las obras de mantenimiento,
consolidacién, recuperacién, acondicionamiento y reestructuracion de los bienes aqui
identificados en los régimenes de subvenciones, exenciones fiscales y beneficios del
art. 182.3 de la Ley del Suelo, del Real Decreto 1.494/1987 de 4 de Diciembre y
demas normativa vigente relativa a esta materia.

La aprobacién de este catdlogo en grado de avance facultard a la Administracion
actuante para decretar la suspension del otorgamiento de todas aquellas licencias de
parcelacion, edificacién, reforma, demolicion o cualesquiera otras que supongan
actuaciones contrarias a las normas en €l incluidas y que afecten a bienes inmuebles
por €l catalogados, por el plazo maximo de un afio prorrogable a otro afio mas una vez
complementado el tramite de informaciéon puablica, asi como para decretar la
suspension de los efectos de las ya concedidas y de contenido contrario a lo
determinado en las referidas normas por el mismo plazo. (Arts. 117, 118 y 119 del
Reglamento de Planeamiento, en consonancia con el art. 16 de la Ley 16/1985 de 25
de Junio del Patrimonio Histdrico Espafiol).

La aprobacion inicial determinara por si sola las suspensiones referidas en el parrafo
anterior (art. 120 del Reglamento de Planeamiento).
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Art. 4.2.2. Deberes de conservacion de los bienes catalogados

La catalogacion de un bien inmueble comporta la obligacion de su conservacion,
proteccién y custodia tanto para el propietario como para la Administracion en la parte
que le corresponda.

Corresponde al propietario del inmueble catalogado realizar a su costa, o al inquilino
en los términos del art. 110 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual que a los
de cualquier otro inmueble, los trabajos de mantenimiento, consolidacion y reforma
que se detallan en los parrafos a), b) y ¢) del articulo 4.1.2 de este documento.

Corresponde a la Administracién en base a la existencia de razones de utilidad pablica
o interés social aludidos en el art. 4.1.3. y en el tercer parrafo del 4.2.1. de este
documento, la tutela y vigilancia para el cumplimiento de las obligaciones de los
propietarios, asi como, en aplicacion de los arts. 182.2 y 182.3 de la Ley del Suelo, la
aportacion complementaria necesaria por encima del limite del deber de conservacion
de aquellos y la adopcion de las medidas legales precisas para garantizar la
permanencia de los bienes catalogados.

Art. 4.2.3. Conservacion subsidiaria y expropiacion forzosa

En aplicacion de los arts. 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica del
incumplimiento de los deberes de conservacion u ordenes de ejecuciéon podra dar lugar
a la realizacién subsidiaria municipal o autonémica de las obras necesarias, con cargo
a los propietarios afectados.

La declaracion de utilidad publica que la catalogacién comporta y la aplicacion a los
bienes catalogados del art. 66 de la Leu del Suelo, en consonancia con el art. 36.4 de
la Ley de Patrimonio Historico Espafiol, facultan a la Administracién para acometer la
expropiacion forzosa de aquellos cuya permanencia peligre por incumplimiento grave
de los deberes de conservacion de los propietarios y pueda garantizarse por este
procedimiento.

Art. 4.2.4. Estado ruinoso de los bienes catalogados

Se declarara el estado ruinoso de un bien inmueble catalogado en cualquiera de los
siguientes supuestos:

a) Situaciéon de ruina fisica irrecuperable, en base a la existencia de dafios que
comprometan las condiciones minimas de seguridad, no reparables técnicamente por
los medios normales, que conlleven la necesidad de sustituir elementos constructivos
con misién estructural en una proporcion superior al 50% del total de dichos
elementos, y ausencia de las ayudas publicas precisas para ejecutar la diferencia entre
el 50% vy el total de las obras necesarias (art. 182.2 y 283.2.a) de la Ley del Suelo).
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b) Coste de la reparacion de los citados dafios superior al 50% del valor actual de
reposicion del inmueble y ausencia de las subvenciones publicas necesarias para cubrir
la diferencia entre el limite del 50% y el total del coste presupuestado (art. 182.2 y
183.2.b) de la ley del Suelo).

El expediente basado en el primer supuestos debera contener un informe suscrito por
técnico competente que incluya un inventario y medicién pormenorizada del total de
los elementos estructurales de inmueble, clasificados por tipos (zanjas corridas,
zapatas, pilotes, muros portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros u otros)
y cuantificados en las unidades métricas habituales, con expresion del porcentaje que
cada tipo representa respecto del total de la estructura del inmueble, y una relacion de
los que precisan sustitucién con indicacién del porcentaje que representan frente al
total de los de su tipo correspondiente, y por dltimo la suma de los productos de las
dos series de porcentajes aqui descritas, que deberan resultar superior al 50 %

En el segundo supuesto de los mencionados como causas el expediente debera
acompafiar un informe técnico en el que se presupuesten las obras de reparacion
necesarias y su coste supere el 50% del valor de reposicién del inmueble, calculado en
base el coste actual de construccion de otro de idéntica superficie y volumen y con una
categoria y calidad constructiva similares a las que se aplicaron en su origen, pero con
los medios, técnicas y materiales actuales. Dado que el inmueble catalogado contiene
otros valores, histéricos, artisticos, etc. distintos del econémico, la valoracion de
reposicion arriba descrita no se vera afectada por coeficiente alguno de despreciacion
por edad, pero si lo podra ser por los coeficientes de mayoracién cuya aplicacién
pueda considerarse justificada en base a la existencia de los citados valores que dieron
lugar a su catalogacion.

El apartado c) del art. 183.2 de la Ley del Suelo, "Circunstancias Urbanisticas que
aconsejaren la demolicién del inmueble”, no se considerard en ningln caso causa de
declaracién de ruina de un bien catalogado, pues la catalogacién por si sola, implica la
declaracién de la existencia de circunstancias urbanisticas que aconsejan su
permanencia.

La situacion de ruina inminente de un elemento catalogado en la que exista peligro
inmediato para bienes o personas dara lugar a las acciones municipales de urgencia
que la Ley determina para estos casos (art. 183.4 de la Ley del Suelo) tales como
desalojo, vallado de las areas que pudieran verse afectadas por posibles hundimientos,
y otras similares relativas a la seguridad de moradores, viandantes y bienes en
general, acciones urgentes de consolidacién o demolicién que con caracter urgente
procedan y con las demas determinaciones sefialadas en el parrafo anterior.

La incoacién de un expediente de declaraciéon de ruina de un inmueble catalogado o la

denuncia de su situacion de ruina inminente podran dar lugar a la iniciacién del
procedimiento de expropiacion forzosa del mismo.
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Art. 4.3. Infracciones.

En aplicacién del art. 54.2 de Reglamento de Disciplina Urbanistica y del art. 40 de la
Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid se consideraran
infracciones urbanisticas graves el incumplimiento de los deberes de conservacion de
los bienes catalogados y las actuaciones que, sin la correspondiente licencia municipal,
contrarias a su contenido o amparadas por licencias contrarias al ordenamiento
urbanistico contenido en las normas de este Catidlogo, supongan un atentado a la
integridad y permanencia de dichos bienes.

Seran sujetos responsables de las infracciones contra el patrimonio catalogado los
propietarios, promotores, empresarioa, facultativos y miembros de la corporacién que
se mencionan, para los distintos supuestos, en el art. 228 de la Ley del Suelo, en los
arts. 57 y 58 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid.

Sera de aplicacion especifica a las infracciones sobre bienes catalogados toda la
legislacion relativa a disciplina urbanistica y especialmente:

- El art. 55.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y el art. 43.c) de la Ley de
Medidas de Disciplina Urbanistica de la Comunidad de Madrid para los distintos tipos
de actuaciones y para los expedientes de declaracion de ruina.

- Los arts. 30 y 86 del mismo Reglamento y los arts. 22 y 72 de la Ley de la
Comunidad de Madrid antes citada para la reforma o demolicién total o parcial de un
elemento catalogado, ejecutadas sin licencia o sin sujecién a las determinaciones o
fuera de los supuestos previstos en este documento.

- Los arts. 87 y 88 del repetido reglamento y los arts. 73 y 74 de la misma Ley
para las actuaciones en zonas urbanas protegidas que, infringiendo las normas
contenidas en sus respectivas ordenanzas especificas, relativas a condiciones de
volumen, estéticas u otras, alteren los valores ambientales en ellas defendidas.
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Art. 5. MODIFICACIONES DEL CATALOGO

El Catalogo podra ser modificado durante el periodo de vigencia del mismo, para la
inclusion de nuevas piezas, excluir algunas o cambiarlas de grado de proteccion dentro
de los de su tipo siguiendo los tramites para la Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias y cumpliendo las siguientes condiciones.

Art. 5.1. Ampliacion del Catalogo.

Para la inclusién de una pieza en el Catdlogo, ya sea por iniciativa de particulares,
municipal o de otras instancias de la Administracion, deberd elaborarse un informe
por el Arquitecto que designe el Ayuntamiento, que podra recabar la consulta previa
del departamento de Patrimonio Arquitecténico competente, indicando las
caracteristicas del edificio, espacio o elemento que aconsejen su proteccidon, asi como
el grado que deba aplicarsele y sometiéndose a aprobacién del Pleno Municipal.

La aprobacion inicial municipal, ird seguida del correspondiente tramite de
Informacion Puablica, tras el cual, se elevara a aprobacion provisional y por ltimo a la
definitiva de la Comision de Urbanismo de Madrid.

Se iniciara también el tramite de ampliacion del Catilogo cuando, durante la actuacion
sobre un elemento catalogado en alguno de los grados de proteccidn, o sobre cualquier
otro tipo de edificio o terreno, apareciesen valores ocultos que indicaran la
procedencia de aplicar un grado de proteccion superior al vigente.

Art. 5.2. Exclusion de un bien inmueble catalogado.

Para la exclusién de un bien inmueble catalogado la solicitud ird acompafiada de

informe redactado por arquitecto 6 técnico competente por razén de la materia,
justificativo de la pérdida de vigencia de las razones que motivarén su inclusion.

La solicitud, una vez aprobada por el Pleno Municipal, seguird los mismos tramites
indicados para la ampliacion del Catidlogo. No se entendera en ningiin caso motivo de
exclusiéon de un bien catalogado su declaracion de ruina posterior a la catalogacion,
circunstancia ésta cuyo procedimiento y efectos se regulan en el capitulo "4-Normas
Disciplina Urbanistica" de este documento.

Art. 5.3. Modificacion de las condiciones de proteccion.

Para la modificacién de las condiciones que afecten a un bien catalogado se actuara
con arreglo al mismo procedimiento indicado para la exclusion.
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CASA GRANDE 1

SITUACION:
C/ Avenida de Madrid, C/V Miguel Sandoval, C/V Cruz, c/v Cristo.
AUTORIES:
Siglo XVI. Juan Diaz Turleque.
PROPIEDAD:
Privada.
DESCRIPCION:

La Casa Grande constituye sin duda, el edificio mas significativo de la villa, tanto
en el aspecto artistico como en el histérico.

Se trata de un conjunto, en su origen agropecuario, integrado por dos
edificaciones de dos plantas, unidas en la actualidad tras la restauracion llevada
a cabo en los ultimos afios.

La edificacién principal se organiza en torno a un patio central al que se accede
a través de un zaguéan desde la calle de San Miguel de Sandoval; dicho patio
sirve de distribuidor a las distintas dependencias; al fondo se situa otro patio de
grandes dimensiones en el que se emplaza la edificacién secundaria, concebida
como dependencias agricolas. La fabrica esta realizada con muros de carga de
ladrillo y mamposteria, en las zonas nobles, y tapial en la zona de servicios.

La cubierta es de teja curva a dos y cuatro aguas, con buhardillas en algunas
zonas.

La fachada principal presenta composicion simétrica de gran sobriedad,
marcando el eje mediante la puerta, el Unico balcén ubicado sobre ella, y la
buhardilla. Esta realizada a base de ladrillo y cajones de mamposteria con
zé6calo de sillares en la zona de la puerta, la cual a su vez, aparece recercada,
asimismo con sillares.

Solamente se abren huecos en la planta alta, la cual se corona con alero de
ladrillo.

La construccién secundaria, dedicada a las dependencias agricolas, presenta
como elemento a destacar, el porche sustentado por columnas de madera con
zapatas del mismo material levantadas sobre dados de granito y vigueria
también lefiosa; esta cubierto a cuatro aguas con marcada inclinacion.

Es de destacar también, las dependencias de la planta baja del edificio principal
cubiertas con interesantes bdvedas de ladrillo y los dos grandes arcos
carpaneles abiertos a la zona que en la actualidad se usa como restaurante.

267




Plan General Municpal de Ordenacisn Urbana de Torrején de Ardoz

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS b 2
DENOMINACION N® CATALDGO Ne CATASTRAL
ANTIGUA FRAGUA ) P4R87-01
DIRECCION DESCRIPCION
AVDA, CONSTITUCION, C/V. JABOMNERIA (Ver hoja adiunta]

|1“LL.__.;—|_.:21 CA CULTURAL E HISTORICA ¥ VALDRES FROTEGIDOS
ELEMEHTO FARCELA

SIGLO XV

PROTECCION DF ELEMEMTOS

| E Al A2 Ad Ad

&

PROTECCION DE PARCELAS

G P1 P2 ] P4 PS5 Pa B P& o) P10

DBESERYALCIOMNES

I.: Frodsccign inlsgral E.- Poiacsidn Estruciural 3.- Powzedn Gobal

Al - Proteccide Ambisnial AZ.. Praleccitn Amblermal #3.. Proteccién Amblectal M. Proteccsdn smbantal
71 .- Profeccitn Porciol wuperficis Fd.. Prossccidn Forcial caramisrsas P7 .. Frotsccién Porcial crbclode

P2 .- Mroamccitn Porcicl woldmenes 5 - Proteceidn Pordol slamenics ouwdlioms  PA_. Praleccén Porcial cira vegeiosidn sligaillcallva
P31, Prodmesidn Parcial ceupasibn P4.. Prodsccide Fardal mekbelano PF . Prolecoisn Parels cles

-

268




ANTIGUA FRAGUA

SITUACION:
Avenida de la Constitucion, c/v Jaboneria.

FECHAS: AUTORJ/ES:
Siglo XV1I S.i

PROPIEDAD:
Privada.

DESCRIPCION:
Fue una fragua en el siglo XVIII, actualmente bastante deteriorada.

Es de planta rectangular con dos fachadas, siendo interesante el juego de adobe
y ladrillo, tiene un gran z6calo enfoscado, realizado posteriormente.

Sus huecos son regulares, presentando ventanas en planta baja y balcones en
planta superior, asi como desvanes, todos ellos remarcados de ladrillo visto. La
rejeria es sencilla y la carpinteria de madera, exceptuando la puerta de hierro de
la entrada que ha sido cambiada actualmente, perdiendo asi su composicién
original.

La cubierta a cuatro aguas es de teja arabe y se sostiene sobre la vigueria de
madera siendo su alero de madera con canecillos.

En cubierta presenta pequefa buhardilla y una sencilla chimenea.

269




Plan General Municipal de Ordenodén Urbana de Tarrejdn de Ardoz

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS [ 3
DENMOMINACION N7 CATALOGO N CATASTRAL

IGLESIA PARRCGUIAL DE SAN JUAM

EVAMGELISTA 3 95302-01
DIRECCION DESCRIPCION

PZA. CONSTITUCICIN {Ver hoja adjunia)

EFOCA CULTURAL E HISTORICA ¥ VALORES PROTEGIDOS

ELEMENTO PARCELA

SIGLD Xvi

PROTECCION DE ELEMEMTOS

I E Al A2 Al Ad

=
X

PROTECCION DE PARCELAS

G F1 Fz F3 Pd PS5 Pa Py ] P PO

I.: Profsccién intsgral E.- Protme=dn Ealruclus: G- Bresccidn Gabal

Al . Proteccidn Ambianial A .« Profeccidn Armbienis’ 43.- Proteczidn Ambacial A4 - Prevmccidn Asmislerdal
Pl.. Proteccién Parcial superfice P4,- Broimeeidn Parcis caremiandas PT. Predeccifn Porcial orbolado

P2_. Proteccifn Pardal woldmenes PS.. Prossccidn Farcio! slemenics owilinres P8 Predeczién Parciol ctra vegeladdn dgnifiearve
3. Broimccién Parcial coupacian P, - Procmccidn Parcial mobliane PP Predeecién Porciol ciros

3]
-1
(]



IGLESIA DE SAN JUAN. 3

SITUACION:
Plaza de la Constitucion.

FECHAS: AUTORJES:
Siglo XVI y XVIII. S.i.

PROPIEDAD:
Privada.

DESCRIPCION:
La iglesia parroquial de San Juan Evangelista se encuentra situada en la Plaza
Mayor, espacio que ha perdido su homogeneidad y caracter debido a la reciente
actuacion a que ha sido sometido.

Se desconoce la fecha de construccion, aunque con seguridad puede datarse en
el siglo XVI, si bien en el transcurso de los afios ha soportado las diversas
actuaciones siendo la mas destacable la ampliacion, comenzada en 1784; la
reforma efectuada tras la guerra civil, reforma que no afecto en nada a la
estructura del edificio.

La iglesia es de planta basilical con tres naves, la central de doble anchura que
las laterales cubriéndose con boveda de cafion decorada con formas
geométricas y sostenidas con arcos fajones resaltados, en cuyo centro se hallan
dos lunetos rectangulares a cada uno de los lados. En los pies de la nave
central, y en un plano superior, se encuentra el coro, con bévedas igualmente de
cafion; y en el extremo, presidido por un arco triunfal de medio punto, se situa el
altar mayor de cabecera recta. La nave central esta separada de las laterales por
tres pilares, que soportan arcos carpaneles; hay tres bovedas de arista en cada
una de las naves laterales. Los extremos del transepto estan cubiertos por una
boéveda de cafion, encontrandose el crucero coronado por una clpula sostenida
con pechinas, en cuyo centro se halla la linterna.

La decoracion es sobria. Reduciéndose apenas a los elementos arquitectonicos.
Esta pintada de blanco, salvo molduras y anillo de la clpula; el zécalo de los
muros y los pilares no tienen ningun tipo de revestimiento y las paredes del
prebisterio actualmente estan decoradas con frescos del Evangelio, siendo sin
duda el objeto de mayor valor artistico el cuadro de “El martirio de San Juan
Evangelista” de Claudio Coello, fechado en 1675.

En el exterior presenta diferentes alturas, la mayor corresponde a la nave
central, que tiene cubierta a dos aguas que domina a las naves laterales. La
torre que se encuentra a los pies al lado del Evangelio; y es el elemento
arquitectonico mas antiguo de todo el conjunto presentando tres cuerpos
separados por impostas, y con chapitel de pizarra, reconstruido tras la guerra
civil y mandado restaurar Gltimamente, los dos primeros cuerpos tienen un vano,
y el tercero tiene dos en cada uno de sus cuatro lados; en el Ultimo se sittan las
campanas. El cuerpo inferior data de principios del siglo XVI, mientras que el
resto corresponde al XVIII. El aparejo esta constituido por sillares irregulares de
piedra caliza.

El templo tiene dos accesos: uno, posterior, que normalmente permanece
cerrado, y otro, el principal, a los pies del edificio, bajo el coro, poseyendo ambas
puertas una estructura adintelada.
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VIVIENDAS UNIFAMILIARES DEL NORTE DE LA CARRETERA DE LOCHES 4

SITUACION:
Norte de la carretera de Loeches.

FECHAS: AUTOR/ES:
Principios del siglo XX. S.i.

PROPIEDAD:
Privada.

DESCRIPCION:

Conjunto de viviendas de tipologia unifamiliar aislada situadas al norte de la Carretera de
Loeches en su margen izquierda.

Edificaciones de una sola planta, sensiblemente rectangular, y cubierta a dos aguas,
realizadas en construccién de ladrillo con motivos neomudéjares que se localizan,
principalmente, en el enmarcado de los huecos, mediante la utilizacion del ladrillo a
sardinel para resaltar los arcos de descarga y en sus pequefos machones laterales
que terminan con diferentes combinaciones; y en la imposta, que también con
diferentes soluciones decorativas, recorre las cuatro fachadas, definiendo en las
laterales el arranque de la cubierta y en las otras dos el amplio frontén que origina la
acusada pendiente de la cubierta.
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VIVIENDAS UNIFAMILIARES DE LA AVDA DE LA CONSTITUCION N° 79 y 81.

SITUACION:
En la Avda de la Constitucion, n® 79 y 81.

FECHAS: AUTOR/ES:
Principios del siglo XX. S.i.
PROPIEDAD:
Privada.
DESCRIPCION:

Conjunto formado por dos viviendas unifamiliares adosadas de solucion constructiva
uniforme. Con plantas sensiblemente rectangulares, y dos alturas, presentan cubierta
a dos aguas, realizadas en ladrillo con sencilla decoracién de motivos neomudéjares
localizada en elementos muy concretos como son: los huecos, enmarcandolos, en la
imposta de separacién de alturas, con ladrillo en diente de sierra y en el alero
realizado colocando el ladrillo en forma plana formando ménsulas. Es de destacar,
asimismo, como elementos singulares los frontones dispuestos en las fachadas
laterales con pequefias aperturas en el centro de los mismos.
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CEMENTERIO VIEJO

SITUACION:

En la calle Virgen de la paz c/v a la Calle Roma.

FECHAS: AUTORV/ES:
Siglo XVI. S.i.
PROPIEDAD:
Publica.
DESCRIPCION:

El Cementerio Viejo de Torrejon, que se encuentra actualmente en proceso de
translado, ocupa una parcela de forma irregular cercado por una tapia que se perfora
con un amplio portdn en su lado oeste, dando acceso al interior en el que destaca la
presencia de un grupo de cipreses de gran porte que limitan el principal paseo del
cementerio, en el que se localiza la cruz fundacional, y que focaliza el recorrido en la
ermita-capilla, a ambos lados de esta ultima, discurren unos porches laterales que

configuran la fachada interior norte del ambito.
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DENOMINACION N° CATALOGO N® CATASTRAL
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DIRECCION DESCRIPCION
CALLE DEL ¥to., n® 54 c/v a la
CALLE DE LAS MARQUESAS [Ver hoje adjuntal)
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CASONA DE LA CALLE DEL CRISTO N° 54.

SITUACION:
Calle del Cristo, n° 54, c/v a la Calle de las Marquesas

FECHAS: AUTOR/ES:
Siglo XIX-principios del XX S.i.
PROPIEDAD:
Privada.
DESCRIPCION:

Vivienda de caracter popular de planta sensiblemente rectangular con un amplio corral
en la parte posterior flanqueado por edificaciones auxiliares donde se guardaban los

aperos de labranza y se cuidaban los animales.

El edificio principal de dos alturas y fachadas enfoscadas, abre la principal a la calle
del Cristo, presentado una composicion de planteamiento simétrico marcado por el eje
de la puerta, a ambos lados se disponen dos balcones en la planta superior, y una
ventana en planta baja. Los huecos son rectangulares, con carpinteria de madera y
rejeria de forja muy sencilla. Corona el conjunto un alero de madera con canecillos
sobre el que se dispone la cubierta de teja arabe a cuatro aguas.
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VIVIENDA DE LA CALLE DEL CRISTO N° 52.

SITUACION:
Calle del Cristo n° 52, c/v a la Calle de las Marquesas.

FECHAS: AUTOR/ES:
Principios del siglo XX. S.i.
PROPIEDAD:
Privada.
DESCRIPCION:

Vivienda urbana con amplio jardin en el interior de la fi

nca, de estilo neomudejar.

El edificio principal es de planta rectangular, de fachadas encaladas con huecos
regulares y cubierta a dos aguas de teja arabe. Su frente a la calle del Cristo es uno

de los mas representativos al estar coronado por u
ladrillo colocado en diente de sierra interrumpida en s
medio punto, que sirven de marco a un pequeno bal
con basa de ladrillo, y coronados con la misma so
descansa un pequefio tejado a cuatro aguas de tej

na amplia cornisa realizada en
u parte central por dos arcos de
con retranqueado, sobre pilares
lucién de cornisa sobre la que
a arabe. La composicion de la

fachada se completa con un amplio portalén y tres huecos rectangulares, con
carpinteria de madera y rejeria de forja muy sencilla, y por un zécalo de piedra que la

recorre en toda su longitud.
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DIRECCION DESCRIPCION
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PUENTE DE TORREJON.

10

SITUACION:

Carretera de Loeches.

FECHAS:
1.889.

AUTORIES:
Sociedad material para F.C. Construcciones.

PROPIEDAD:
Publica.

DESCRIPCION:

Se encuentra situado en un tramo fuera de uso de la carretera M. 2100 que,
desde torrején de Ardoz, conduce a Loeches, a la salida del municipio, préximo al
palacio de Aldovea y en el limite de los términos de Torrejon de Ardoz y San
Fernando de Henares.

Se trata de un puente metédlico construido segun consta en sendas placas
situadas en los extremos del puente por la Sociedad Material F.C.
Construcciones de Barcelona en 1889.

Presenta un solo tramo recto de unos 40 m de luz que apoya en sendos estribos
de mamposteria poligonal con esquinas rematadas por sillares.

Esta formado por dos vigas de celosia realizadas con perfiles metalicos
normalizados, los cuales se arriostran por su parte superior mediante otros
elementos horizontales, también metalicos formando un tunel.

284






