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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

3 CABANILLAS DE LA SIERRA

URBANISMO

Con fecha 23 de octubre de 2015, se ha publicado en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMU-
NIDAD DE MADRID niimero 252 el acuerdo de 13 de octubre del Consejo de Gobierno, por el
que se aprueba definitivamente el Plan General de Ordenacién Urbana de Cabanillas de la
Sierra, con ordenacién pormenorizada del dmbito de actuacion AA-03 y del sector SUS-03.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 66.1.b) de la Ley 9/2001, de 17 de ju-
lio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, y con el fin de que entren en vigor las determi-
naciones contenidas en dicho planeamiento, se procede a la publicacién de las Normas Ur-
banisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Cabanillas de la Sierra, asi como del
dmbito de actuacién AA-03 y sector SUS-03.

Los planos de informacién y ordenacién, asi como el resto de documentacion del ex-
pediente, cuya publicacidén no es preceptiva, se encuentra a disposicion de los interesados
en el Ayuntamiento de Cabanillas de la Sierra, publicindose también en la pdgina web mu-
nicipal (www.cabanillasdelasierra.org).

Lo que se publica en cumplimiento de lo establecido en el articulo 66 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, de Bases del Régimen Local.

Contra este acuerdo se puede interponer recurso contencioso-administrativo en el pla-
zo de dos meses, a partir del dia siguiente al de la publicacion del presente, ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid, todo ello de conformidad con lo previsto en articulo 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.
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TITULO1 NORMAS GENERALES Y ACTIVIDAD URBANISTICA

Capitulo 1.1 Normas Generales
Articulo 1.1.1 Objeto y naturaleza

El objeto del presente Plan General de Ordenacion es la ordenacion urbanistica de la
totalidad del territorio del término municipal de Cabanillas de la Sierra, estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del mismo, delimitando las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especificando los
deberes que condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

El presente Plan General constituye una nueva ordenacion urbanistica del territorio
municipal, y a la vez, da cumplimiento al mandato legal de adaptacién del planeamiento
municipal a lo dispuesto en el apartado 5 de la Disposicion Transitoria Tercera, de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 1.1.2 Vigencia

De acuerdo con lo establecido en el articulo 66 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, el Plan General entrara en vigor el dia de la publicacion en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid del acuerdo de su aprobacion definitiva por la Comisién de
Urbanismo de la Comunidad. Su vigencia serd indefinida en tanto no se apruebe
definitivamente una revisién del mismo, sin perjuicio de eventuales modificaciones
puntuales o de la suspension total o parcial de su vigencia.

Articulo 1.1.3 Publicidad

Cualquier persona, fisica o juridica, tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento o en el
registro administrativo de la Comunidad de Madrid previsto en el articulo 65 de la Ley
9/2001, toda la documentaciéon del Plan General y de los planes y proyectos que lo
desarrollen, pudiendo extenderse copias de los mismos que acrediten a todos los efectos
legales su contenido. Asi mismo, podra solicitar al Ayuntamiento que le sea expedida por
escrito informacion del régimen aplicable a una finca, mediante certificaciones o cédulas
urbanisticas.

Articulo 1.1.4 Efectos de la entrada en vigor del Plan General

La entrada en vigor del Plan General producira todos los efectos contenidos en el articulo
64 de la Ley 9/2001, vinculdandose automaticamente los terrenos, las instalaciones, las
construcciones y las edificaciones al destino que resulte de la clasificacion y calificacion
otorgadas por el Plan, y al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de
aplicacion.

El Plan General obliga y vincula por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, y asi mismo a los planes y proyectos que lo desarrollen, al cumplimiento estricto
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de sus términos y determinaciones, siendo nula cualquier reserva de dispensacion. Dicho
cumplimiento sera exigible por cualquiera, mediante el ejercicio de la accion publica.

La entrada en vigor supone la declaracion de la utilidad publica y la necesidad de
ocupacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones
correspondientes, cuando prevean obras publicas ordinarias o delimiten ambitos de
actuacién, sectores o unidades de ejecucion para cuya realizacién esté prevista o sea
precisa la expropiacion. Se entenderan incluidos en todo caso los suelos necesarios para las
conexiones exteriores con las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Asimismo, la entrada en vigor del Plan supone la declaracién en situacion de fuera de
ordenacién de las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad
que resulten disconformes con la nueva ordenacion, en los términos dispuestos en el
articulo siguiente.

Articulo 1.1.5 Situacion de fuera de ordenacién

Se consideraran edificaciones o instalaciones fuera de ordenacién, aquellas que no se
ajusten a alguna de las condiciones normativas o de ordenacion del Plan General, que les
fueran de aplicacion. De acuerdo con lo establecido en el apartado b del articulo 64 de la
Ley 9/2001, Y a efectos de las obras permitidas en los mismos, se consideran las siguientes
categorias.

Fuera de ordenacién total: se incluyen aquellas instalaciones, construcciones y
edificaciones que ocupen suelos previstos para cualquiera de las redes publicas del
Plan, supramunicipales, generales o locales, tanto previstas por las determinaciones
estructurantes como por las pormenorizadas que el Plan pudiera adelantar. En estos
casos, no se permitira ningln tipo de obra que aumente el valor de expropiacion de
lo edificado, pudiendo concederse Unicamente obras de conservacién, segin las
define el Plan General en el articulo 1.5.8 relativas a la higiene, ornato vy
conservacion del inmueble.

Fuera de ordenacion parcial: se incluyen aqui las instalaciones, construcciones o
instalaciones no comprendidas en la categoria anterior. En ellas, ademas de las obras
de conservacion, se permiten las de consolidacién y rehabilitacién, segun las define
el Plan General en el articulo 1.5.8 debiendo en cualquiera de los casos existir una
renuncia de los propietarios al aumento del valor de expropiacién derivado de las
mismas, si es que ésta fuera prevista.

En todas las categorias se permitiran todas aquellas obras tendentes a eliminar las causas
determinantes de la situacién de fuera de ordenacion.

En cualquier caso, las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan que cumplieran
las condiciones urbanisticas en el momento de su construccion, o que se encuentren en
parcelas inferiores a la minima, no se consideraran fuera de ordenacién.

Articulo 1.1.6 Revision del Plan General

La revisiéon del Plan de Ordenacién, cumplira lo establecido para ella en el articulo 68 de la
Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

Las futuras revisiones de caracter general de todo el Plan, de acuerdo con el punto 2 del
articulo 68 de la Ley 9/2001, supondran el ejercicio de nuevo, en plenitud, de la potestad
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de planeamiento, pudiendo reconsiderar incluso la desproteccién de suelos no
urbanizables por motivos de necesidad de crecimiento urbano.

Articulo 1.1.7 Modificaciones del Plan General

Las modificaciones del Plan General, cumpliran lo establecido en el articulo 69 de la Ley
9/2001 de la Comunidad de Madrid, no pudiendo en ninglin caso afectar a la coherencia
conjunta de la ordenacion del Plan General, en cuyo caso, de conformidad con el punto 1
del articulo 68 de la Ley 9/2001 supondrian una revisién del Plan.

Articulo 1.1.8 Suspension del Plan General

El Plan General podra ser suspendido de manera cautelar en la forma y con los fines
sefialados en el articulo 70 de la Ley 9/2001.

Articulo 1.1.9 Normativa complementaria

En todo lo regulado en este Plan General se aplicara la normativa vigente que tuviera que
ver con lo determinado en el mismo, tanto de caracter general como sectorial, y se sitlie en
un plano superior de competencia estableciendo su obligado cumplimiento.

Sera de aplicacion la legislacion de régimen local y la urbanistica, tanto de caracter estatal,
como en especial la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, con
particular mencién a lo establecido sobre determinaciones legales y reglamentarias en el
Capitulo 1 de su Titulo 11.

De acuerdo con lo dispuesto en el punto 1 del apartado a del articulo 1° del Decreto
462/1971, de 11 de marzo, en la redaccién de todos los proyectos de edificacion y en la
ejecucion de sus obras, deberdn observarse las normas vigentes aplicables sobre
construccion.

Articulo 1.1.10 Contenido documental

El presente Plan General de Ordenacién, consta de los siguientes documentos:
e Memoria de informacion y diagnostico.
¢ Memoria de Ordenacion.

e Normas urbanisticas, quedando incluido dentro de las mismas los anexos
normativos, que tienen la misma consideracion, entre ellos el Catalogo de bienes y
espacios protegidos.

e Anexos, en ellos se incluye entre otros; el Catalogo de Bienes a proteger, el Estudio
de viabilidad y el Inventario de Edificaciones y Actividades en suelo no urbanizable.

e Planos de informacion
e Planos de ordenacion
e Documentos de Ordenacién Pormenorizada del Sector SUS 03 y el Ambito AAO4.

e Ademas forma parte del documento del Plan general El Estudio de Incidencia
Ambiental que se elaboré durante la fase de Avance.
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Articulo 1.1.11 Normas de interpretacion

Las determinaciones del Plan General de Ordenacién, se interpretaran con base a los
criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relaciéon con
el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi
como la realidad social del momento en que se han de aplicar, y siempre todo ello dentro
de los contenidos legales de aplicacion.

Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala, se estarda a lo que
indiquen los de mayor escala. Si fuesen contradictorios entre mediciones sobre plano y
sobre la realidad, prevaleceran esta ultima, y si se diesen entre determinaciones de
superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevaleceran estos Gltimos en su aplicacion
a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los planos de
ordenacion y las normas urbanisticas, y las propuestas o sugerencias de los planos de
informacién y la memoria se considerara que prevalecen aquellas sobre éstas.

Con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccién o imprecisién
de las determinaciones, prevalecera aquella de la que resulte:

e Menor edificabilidad o nimero de viviendas.

e Mayores espacios publicos.

e Mayor grado de proteccién y conservacion del patrimonio cultural.
e Menor impacto ambiental y paisajistico.

e Menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales.

e Mayor beneficio social o colectivo.

Por ultimo, en cuanto a la delimitacién y trazado del dominio publico de las vias pecuarias,
prevalecera lo recogido en los planos de Calificacion del Plan General. En el supuesto de
que estos planos sean discrepantes con la clasificacion y deslinde legalmente aprobado
para las vias pecuarias, prevaleceran éstos ultimos.

En el caso de que una finca, o parte de ella, resultara erréneamente calificada como via
pecuaria, y cuente con la acreditacién por el organismo gestor de vias pecuarias, la parcela
(o parte) desafectada acogera la ordenanza de aplicacién del resto de la parcela o, en su
caso, de la parcela colindante semejante.

Capitulo 1.2 La ordenacion urbanistica
Articulo 1.2.1 Determinaciones legales y reglamentarias

De acuerdo con lo establecido en el articulo 30 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, seran de aplicacion en cualquier caso las prescripciones sobre el uso del suelo o de
las construcciones establecidas en su apartado 2.

Asimismo, y de conformidad con lo previsto en el articulo 31 de la misma Ley, en el caso
de aprobacién de Normas reguladoras o Instrucciones técnicas, por parte de la Comunidad
de Madrid, seran de aplicacion junto al contenido del Plan General, bien
complementandolo o bien prevaleciendo sobre éste en lo que pudiera ser contradictorio.
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Articulo 1.2.2 Ordenacion urbanistica municipal

La ordenacién urbanistica municipal esta constituida por el conjunto de determinaciones
establecidas por el presente Plan General y su futuro planeamiento de desarrollo, asi como
por las Ordenanzas municipales previstas en el articulo 32 de la Ley 9/2001, cuando fueran
aprobadas.

Articulo 1.2.3 Determinaciones estructurantes y pormenorizadas

El presente Plan General define de forma clara las determinaciones estructurantes de la
ordenacion urbanistica, previstas en los apartados 1 y 2 del articulo 35 y apartado 3 del
articulo 36, de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

Ademas, el Plan General incorpora ya determinaciones pormenorizadas de la ordenacion
urbanistica, de las senaladas en el apartado 4 de dicho articulo 35, en un ambito de suelo
urbano no consolidado y en un sector de suelo urbanizable sectorizado. Las
determinaciones que se incorporan en estos ambitos permiten completar la ejecuciéon
actividad urbanistica mediante la equidistribucion de beneficios y cargas y la ejecucién de
las obras de urbanizacion.

Articulo 1.2.4 Determinaciones estructurantes

Las determinaciones estructurantes son las establecidas y alteradas por los instrumentos de
planeamiento general, vienen recogidas en el art. 35.1 y 2 de la LSCM 9/2001 y son las
siguientes:

1) El senalamiento de la clasificaciéon del suelo y categoria de suelo.

2) La prevision de reserva de suelo y condiciones basicas de ordenacion para los
elementos de las redes publicas supramunicipales y generales, asi como, la
determinacién de sus dimensiones.

El Plan define con claridad las redes correspondientes al nivel supramunicipal, en
cuanto a infraestructuras, y al general, por considerarse determinaciones
estructurantes del mismo.

En los sectores de suelo urbanizable se fija la totalidad de la red general de
equipamientos, dedicando la totalidad de los estandares de red de equipamientos y
servicios publicos a zona verde, tal como prevé y permite el apartado 6 del articulo
36 de la Ley 9/2001.

En el caso de las cesiones a la Comunidad de Madrid para redes supramunicipales,
previstas en el articulo 91 de la Ley 9/2001 para los suelos urbanizables, el Plan
General no establece su localizacion ni forma de cumplimiento de la cesién,
pudiendo ser cualquiera de las previstas en el apartado 3 de dicho articulo,
debiendo definirse en el propio Plan Parcial, previo acuerdo con la Comunidad de
Madrid.

3) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacién o sectores con la
definiciéon de usos globales, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos

BOCM-20151121-5



BOCM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID [
Pag. 46 SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015 B.O.C.M. Num. 277

El Plan divide la totalidad del suelo urbano en areas homogéneas, con los dmbitos
de actuacién que se consideran necesarios en la categoria de no consolidado. En el
suelo urbanizable, el Plan define de manera completa su division en sectores.

En las areas homogéneas, ambitos de actuacién y sectores, el Plan senala su uso
global y aprovechamiento unitario.

Determinaciones sobre los usos del suelo.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 38 de la Ley 9/2001, el Plan General
define el uso global en todos los suelos urbanos y urbanizables. Ademas, el Plan
determina de manera total las tipologias edificatorias a que se destinaran todos los
suelos, tanto los urbanos no consolidados, como los urbanizables sectorizados, al
objeto de evitar que su posterior determinacion pormenorizada pueda alterar el
caracter urbano que mantiene el pueblo y que pretende conservarse,
considerandose ésta una determinacién estructurante del Plan.

En relaciéon a las viviendas del suelo urbanizable sectorizado y de cada sector de
suelo urbanizable no sectorizado, en cuanto a su clasificacién como de promocién
libre o de proteccion publica, de acuerdo con lo establecido en el punto 2 del
articulo 38 de la Ley 9/2001, como minimo el 30 por ciento de la edificabilidad
residencial deberd destinarse a viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica.

Determinaciones sobre las edificabilidades y los aprovechamientos urbanisticos.

El Plan establece el coeficiente de edificabilidad de las distintas dreas homogéneas,
de cada uno de los ambitos de suelo urbano no consolidado, coincidentes con las
areas donde se sitlan, y el aprovechamiento unitario de cada sector de suelo
urbanizable.

Ademas, el Plan establece una estimacion del nidmero maximo de viviendas a
construir en cada uno de los ambitos y sectores anteriores, por entender que su
definicion es necesaria para la realizaciéon de previsiones sobre las redes de
dotaciones y equipamientos y el control del futuro crecimiento. En cualquier caso,
si de la parcelacion definitiva del sector o ambito de actuacién, en aplicacién de la
ordenanza que se haya determinado para ellos, el nimero de viviendas fuera
inferior, prevalecerd éste sobre el senalado en la correspondiente ficha de
ordenacién.

Con independencia de lo anterior, en las zonas urbanisticas de ordenacién
pormenorizada, o zonas de ordenanza, la aplicacién del aprovechamiento se
deduce, o bien de las condiciones de forma y altura fijadas, como en el casco, o
bien de la edificabilidad asignada a la parcela neta, junto a los demas
condicionantes de ocupacion, volumen, altura, etc, como en las demas zonas.
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Articulo 1.2.5 Determinaciones pormenorizadas

Las determinaciones pormenorizadas habran de desarrollar las estructurantes que
correspondan y son las que vienen recogidas en el art. 35.3 y 4 de la LSCM 9/2001 y son
las siguientes:

1) La definicién detallada de la conformacién espacial de cada drea homogénea,
ambito de actuacioén o sector de alineaciones y rasantes.

2) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir
estas para su ejecucion material.

3) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, construcciones, instalaciones y urbanizaciones.

4) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles vy
prohibidas.

5) La definicion de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos que conforman las redes locales.

6) La delimitacion de unidades de ejecucién y asignacion de los sistemas de
ejecucion.

7) Aquellas que no estén calificadas la seccién anterior como determinaciones
estructurantes.

El Plan establece en todas las categorias del suelo urbano los recintos espaciales en que son
de aplicacion las distintas ordenanzas, expresandose sus determinaciones en el Titulo 8.

En los suelos urbanos no consolidados y en los urbanizables, el contenido normativo de las
zonas de aplicacion podra ser completado por el instrumento de planeamiento que los
desarrolle, con las justificaciones, limites y forma establecidos en el articulo 1.3.3 de este
Plan General.

Capitulo 1.3 Planeamiento de desarrollo
Articulo 1.3.1 Condiciones generales

El desarrollo de este Plan se llevara a cabo de conformidad con la legislacién vigente, en
especial con los Capitulos IV y V de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid, y con las
determinaciones particulares que se establecen en las normas especificas para cada clase y
categoria de suelo en el propio Plan.

El planeamiento urbanistico de desarrollo podra ser formulado por las Administraciones
publicas o por los particulares, en la forma prevista en la legislacion urbanistica y en el
propio Plan.

En cualquier caso, los sujetos privados participan en el ejercicio de la potestad de
planeamiento urbanistico, en la forma prevista en el punto 4 del articulo 5 de la Ley 9/2001
de la Comunidad de Madrid.
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SECCION | — Instrumentos de Planeamiento General

Articulo 1.3.2 Plan de Sectorizacién

Los Planes de Sectorizacion desarrollan y complementan las determinaciones previstas en
el Plan General para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, incorporando todas las
determinaciones estructurantes que garanticen su adecuada inserciéon en la estructura
general y organica definida en el Plan general.

Los Planes de Sectorizacién tienen por objeto el cambio de categoria del suelo urbanizable
no sectorizado a urbanizable sectorizado.

El acuerdo de formulacién debera justificar la procedencia de la redaccién y tramitacién del
Plan de sectorizacion teniendo presente los procesos de ocupacién y utilizacién del suelo y
su previsible evolucién a medio plazo en el marco del modelo de desarrollo urbano
propuesto por el Plan General, el grado de ejecucion del suelo urbanizable previsto, asi
como, los criterios establecidos por el Plan General respecto a la sectorizacion.

Para la tramitaciéon del plan deberan obtenerse las certificaciones técnicas de los
organismos competentes respecto a la suficiencia de las infraestructuras y servicios, para
garantizar la ejecucion, mejora o reforzamiento de las redes de infraestructuras exteriores
afectadas por la nueva actuacion. Asi mismo, debera acompanarse las garantias por importe
minimo de del 10 por 100 del coste total de ejecucién de las obras de urbanizacion del
sector y de los elementos de las redes generales, tanto interiores como exteriores a el.

Los Planes de Sectorizacién deberan incluir en los criterios y directrices de la ordenacion
detallada del suelo incluido en su dmbito con grado suficiente para la redaccién de los
Planes Parciales que lo desarrollen. Si el uso global establecido es el residencial deberan
establecer la prevision para viviendas de proteccién publica segin lo establecido en la Ley
del suelo de la Comunidad de Madrid.

El Plan de sectorizacion podré incluir como parte de su contenido la completa ordenacion
pormenorizada del sector Gnico del mismo o del sector prioritario de desarrollo en el
supuesto de que sean varios, cumpliendo los requisitos de contenido exigidos a los Planes
Parciales.

SECCION Il - Instrumentos de Planeamiento de Desarrollo

El planeamiento de desarrollo del presente Plan General, comprende los siguientes
instrumentos, Planes parciales, Planes especiales, Estudios de detalle, Catalogos de bienes y
espacios protegidos.

Articulo 1.3.3 Planes Parciales

Los planes parciales son los instrumentos que desarrollaran el Plan General en los ambitos
completos del suelo urbano no consolidado y en los sectores completos del suelo
urbanizable.

En el caso de que se pretendan modificar dichas determinaciones pormenorizadas
establecidas por el Plan General, en los limites que este admita, serd necesaria la
formulacion y tramitacion de un plan parcial debiendo exponerse expresamente la mejora
que se produce vy justificarse que en ninglin caso se afecta a la ordenacion estructurante del
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Plan General, entendiendo como parte de la misma las redes de comunicaciones, zonas
verdes y dotaciones que mantienen una continuidad de un dmbito o de un sector, respecto
las areas contiguas y las zonas de ordenanza.

Los planes parciales que desarrollen sectores de suelo urbanizable, deberan contener, lo
establecido para ellos en el apartado 2 del articulo 48 de la Ley 9/2001.

Articulo 1.3.4 Planes Especiales

Instrumento de planeamiento que podra modificar o mejorar la ordenacion pormenorizada
establecida por otra figura de planeamiento urbanistico siempre que justifique su
coherencia con la ordenacion estructurante. Los planes especiales cumpliran lo establecido
para ellos en los articulos 50 al 52 de la Ley 9/2001, teniendo cualquiera de las funciones
alli establecidas para ellos. No obstante lo anterior, el Plan General no prevé en principio la
necesidad ni obligatoriedad de formular planes especiales en los suelos urbanos vy
urbanizables, salvo los que se deriven de la implantacién de infraestructuras, servicios o
dotaciones.

Articulo 1.3.5 Estudios de detalle

Instrumento que, en los supuestos previstos por el planeamiento superior, define los
volimenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y sefnala las
alineaciones y rasantes. Los estudios de detalle cumpliran lo establecido para ellos en los
articulos 53 y 54 de la Ley 9/2001.

Se podran delimitar estudios de detalle en la totalidad del suelo urbano consolidado
cuando sean zonas susceptibles de transformacion urbana con cambios de tipologia,
definicién de volimenes edificables y sefialamiento de alineaciones y rasantes.

En todo caso, siempre podra solicitarse la redaccion de un Estudio de Detalle si el
Ayuntamiento lo considera necesario, a fin de precisar las determinaciones fijadas por el
planeamiento.

Asimismo los Planes Parciales también podran prever la redaccion de Estudios de Detalle
sobre determinadas zonas o supuestos.

Articulo 1.3.6 Formacion, aprobacion y efectos del planeamiento de
desarrollo

Los planes de desarrollo del Plan General podran ser formulados por las Administraciones
publicas o por los particulares y cumpliran en su formaciéon y aprobacién, lo establecido en
la Ley 9/2001, entrando en vigor el dia de su publicacion y manteniendo su vigencia
indefinidamente, de acuerdo con lo legalmente establecido.

Articulo 1.3.7 Modificacion 'y revision del planeamiento de
desarrollo

La modificacion y revisién del planeamiento de desarrollo, cumplird lo seialado en la
Seccién 48 Capitulo V de la Ley 9/2001. En cualquier caso, las modificaciones de las
ordenaciones pormenorizadas establecidas por el Plan General en el suelo urbano no
consolidado y en el suelo urbanizable deberan cumplir ademaés lo estipulado para ellas en
el articulo 1.3.3 de este Plan General.
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Capitulo 1.4 Gestion de la actividad de ejecucion del planeamiento

De acuerdo con el articulo 71 de la Ley 9/2001, la actividad de ejecucion requiere definir
previamente la ordenacién pormenorizada, la modalidad de gestion y los instrumentos o
proyectos de ejecucion material, tanto de la urbanizacion cuando estuviera prevista, como
los posteriores de edificacion.

El Plan General define la ordenacién pormenorizada y la modalidad de gestiéon en el
ambito de suelo urbano no consolidado denominado “Los Lagunazos” y en el sector SUS-
03 de suelo urbanizables sectorizado, pudiendo ser modificada con el oportuno plan
parcial en la forma prevista en el articulo 1.3.3. de las presentes normas.

Por lo tanto, en el caso de no modificarse las determinaciones pormenorizadas del Plan
General, restaria como requisito previo a la ejecucion los proyectos técnicos de ejecuciéon
material o proyectos de urbanizacion.

Articulo 1.4.1 Modos de gestién

La ejecucién del planeamiento se llevara a cabo, por regla general, a través de actuaciones
integradas y, en los casos establecidos por estas Normas, mediante actuaciones aisladas no
integradas.

Articulo 1.4.2 Actuacion integrada

Modalidad de actividad de ejecucién de planeamiento para desarrollo de ambitos de suelo
urbano no consolidado y sectores de suelo urbanizable sectorizado que deberan
gestionarse mediante la delimitacién de unidades de ejecucion vy fijacion del sistema de
ejecucion, expresado en su correspondiente ficha.

Articulo 1.4.3 Actuacién Aislada

Son ambitos de actuacién en suelo urbano consolidado que cuentan con todas las
determinaciones de la ordenacién pormenorizada y requieren la formulacién de un
instrumento urbanistico de desarrollo. Sus determinaciones y condiciones de ordenacion
vienen definidas en las fichas de desarrollo.

Las actuaciones aisladas solo podran realizarse mediante la aplicacion de las condiciones
generales y especificas de la zona definidas por el Plan General para una parcela
determinada de esa categoria de suelo, expresada en el correspondiente proyecto de
edificacion.

Articulo 1.4.4 Actuacion no integrada en suelo urbano no
consolidado

Son ambitos en suelo urbano no consolidado cuya ejecucion la realiza el propio
Ayuntamiento mediante obras publicas ordinarias.
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Articulo 1.4.5 Actividades de la ejecucién del planeamiento

Cumplidos los anteriores requisitos previos y de acuerdo con el punto 2 del articulo 71 de
la Ley 9/2001, el proceso de ejecucion del planeamiento comprende las siguientes
actividades.

1) La gestiéon propiamente dicha, que supone la distribucion de beneficios y cargas y la
realizacién de las cesiones para las redes y para la participacién del municipio en
las plusvalias.

2) Larealizacién de las obras de urbanizacion.

3) La edificacién de los solares.

4) La implantacion de los usos.

5) La conservacion de las obras de urbanizaciéon y de la edificacién.

Articulo 1.4.6 Equidistribucion

La distribucion de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento se realizara de
distinta manera, segtin la modalidad de gestién que le corresponda.

Si en una actuacion aislada se necesitase previamente realizar una distribucién equitativa
de beneficios y cargas, por ser necesaria la realizacion de alguna cesiéon de suelo para
viario o espacios publicos, la equidistribucion se materializard por reparcelacion, de
acuerdo con lo previsto en el punto a del apartado 2 del articulo 82 de la Ley 9/2001.

Este es el caso de las denominadas unidades de actuacion no integradas en suelo urbano
consolidado podra realizarse una reparcelacion o bien un convenio urbanistico.

En las actuaciones integradas, la equidistribucion se realizara entre los propietarios de cada
ambito de actuacion o unidad de ejecucién de los suelos urbanos no consolidados, y entre
los propietarios de cada sector de suelo urbanizable, a través del sistema de ejecucion
sefialado por el Plan General.

En los sectores de suelo urbanizable, previamente a la reparcelacién interna se procedera a
materializar la equidistribucién del aprovechamiento de todo el suelo urbanizable senalada
por el propio Plan General, y en la forma prevista en el punto 1 del articulo 85 de la Ley
9/2001.

Articulo 1.4.7 Area de reparto

Todos los suelos urbanizables, correspondientes a los sectores delimitados por el Plan
General, conforman una Unica area de reparto, segtin lo previsto en el punto 2 del articulo
84 de la Ley 9/2001, figurando en la Memoria de Ordenacion el calculo de su
aprovechamiento unitario.

En caso de que exista diferencias entre al aprovechamiento unitario de un sector y el
aprovechamiento unitario del conjunto del area de reparto, se resolveran en la forma
prevista en el punto 1 del articulo 85 de la Ley 9/2001, siendo admisible la sustitucién de
los excesos por la cesion de su equivalente econémico al Ayuntamiento, al objeto de no
mezclar la gestion de los diferentes sectores.
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Articulo 1.4.8 Reparcelacion

La reparcelacion es la transformacion con finalidad equidistributiva, de las fincas afectadas
por una actuacion urbanistica y de los derechos sobre ellas, para adaptar unas y otros a las
determinaciones del planeamiento urbanistico, aplicando el criterio de proporcion directa
de los valores aportados a la operacion reparcelatoria, tal como se define en el articulo 86
de la Ley 9/2001, en cuya Seccién 3° del Titulo 111 del Capitulo 111 se encuentran las
determinaciones sobre la misma.

Articulo 1.4.9 Obtencién y ejecucién de las redes publicas

En las actuaciones integradas de los suelos urbanizables, es decir los sectores, la cesion
prevista en el punto 3 del articulo 91 a la Comunidad de Madrid para redes
supramunicipales, se realizard en la forma en que se acuerde con ese organismo, dentro de
las previstas en el citado articulo.

En los suelos urbanos no consolidados y en los urbanizables sectorizados, dada la
asignacion a los mismos por el Plan General de sus correspondientes ordenaciones, con la
localizacién expresa de las redes generales de infraestructuras, equipamientos y servicios,
se podran realizar, sin necesidad de haber finalizado o ni siquiera comenzado el proceso
de gestion correspondiente, las obras correspondientes a dichas redes, asi como las de
infraestructuras y servicios publicos de la competencia de cualquiera de las
administraciones publicas, y los servicios publicos prestados por las companias
suministradoras que sean compatibles con la ordenacion establecida en el Plan General.

La disposicion de los suelos para la ejecucién de las redes anteriores sin haberse llevado a
cabo aun la equidistribucion y cesiones correspondientes exige la ocupacién directa de los
mismos, para lo cual se debera cumplir lo establecido en el articulo 92 de la Ley 9/2001.

Dado que el Plan General aporta la ordenacién pormenorizada en un ambito de actuacion
y un sector, con la localizacion y asignacion expresa de suelos a las redes generales y
locales, en especial de equipamientos, el Ayuntamiento puede, si lo considera necesario,
adelantar la realizacion de determinados elementos de las redes, cumpliendo lo exigido
para la ejecucion de las de nivel general, en la forma establecida en los parrafos anteriores.

En cualquier caso, para la construccion de la red de equipamientos de cualquier nivel en
las condiciones anteriores, los terrenos previstos para ellos, deberan dotarse previamente
por la administracién actuante de las condiciones de solar, con independencia de la
repercusion econémica que proceda en su momento a los propietarios o promotores del
ambito o unidad de ejecucion del coste que ello suponga, segin lo establecido en el
apartado 2 del articulo 95 de la Ley 9/2001.

Articulo 1.4.10 Cesiones de suelos lucrativos

De acuerdo con lo determinado en el articulo 96 de la Ley 9/2001, en las unidades de
ejecucion en suelo urbano no consolidado y en los sectores de suelo urbanizable, habra de
ceder al Ayuntamiento libre y gratuitamente terrenos urbanizados, con las dimensiones y
condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10% del producto del coeficiente de
edificabilidad del ambito de actuacién, o del aprovechamiento unitario del area de reparto
en suelo urbanizable, por la superficie del ambito o sector, segiin proceda.
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De conformidad con el punto 3 del citado articulo, si de acuerdo con el Ayuntamiento la
cesion se sustituyera por su equivalente econémico, esa cantidad se incorporara al
patrimonio municipal de suelo en la forma prevista en la Seccion 1 a, del Capitulo V del
Titulo IV de la Ley 9/2001.

SECCION | — Gestion mediante Unidades de Ejecucién

Articulo 1.4.11 Unidades de ejecucion

De conformidad con lo establecido en el articulo 98 de la Ley 9/2001, las unidades de
ejecucion son los suelos delimitados en el interior de los dmbitos de suelo urbano no
consolidado y de los sectores de suelo urbanizable para llevar a cabo la ejecucién del
planeamiento bajo la modalidad de actuacién integrada. Si cada ambito y cada sector se
puede considerar como un espacio con un planeamiento Gnico y comun, las unidades de
ejecucion, tanto en los ambitos como en los sectores, constituyen los espacios con una
gestion Unica y comun.

Articulo 1.4.12 Sistemas de ejecucion

El Plan General prevé de manera mayoritaria ser desarrollado por ejecucion privada,
reservando la iniciativa publica exclusivamente para el desarrollo del area de planeamiento
incorporado SUI-04 de suelo urbanizable de uso global residencial para vivienda protegida
y, en cierto modo, para los casos citados en el articulo anterior de obras ordinarias aunque
no son actuaciones integradas. En cualquier caso, las fichas correspondientes a los distintos
ambitos y sectores establecen el sistema determinado para su ejecucion.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 101 de la Ley 9/2001, la ejecucién privada se
llevara a cabo por el sistema de compensacion y la publica por cooperacion, expropiacion
o ejecucion forzosa.

En los supuestos previstos en el articulo 103 de la Ley 9/2001, podra acordarse sustituir el
sistema de compensacion por cualquiera de los de ejecucién publica, con los efectos que la
Ley establece.

Articulo 1.4.13 Sistema de compensacion

La aplicacién del sistema de compensacién cumplira todo lo determinado para ello en la
Seccién 38 del Capitulo IV del Titulo 111 de la Ley 9/2001.

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la misma, los propietarios de los
terrenos incluidos en los ambitos y sectores tendran preferencia para la ejecucion de los
mismos durante un ano, pudiendo a partir de ese momento cualquier persona, aunque no
sea propietaria, tomar la iniciativa para la ejecucion de la unidad, en la forma prevista en al
Subseccién 38 de la citada Seccion.

La iniciativa de los propietarios de llevar a cabo el sistema de compensacion debera
formalizarse ante el Ayuntamiento con la presentacion de los documentos requeridos por el
articulo 106 de la Ley 9/2001.
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Articulo 1.4.14 Sistema de cooperacién

Sistema previsto para la ejecuciéon publica del Plan, segln las caracteristicas y forma de
gestion determinadas en la Seccion 4a del Capitulo IV del Titulo 111 de la Ley 9/2001.

Articulo 1.4.15 Sistema de expropiacion

Sistema previsto para la ejecuciéon publica del Plan, segln las caracteristicas y forma de
gestion determinadas en la Secciéon 5a del Capitulo IV del Titulo 111 de la Ley 9/2001.
Podra ser aplicado por modificacién del sistema de ejecucién en otros ambitos o sectores.

En cualquier caso, y de acuerdo con el articulo 121 de la Ley 9/2001, el pago del
justiprecio de las fincas podra producirse, de acuerdo con el expropiado, en especie,
mediante adjudicacién de otras fincas, parcelas o solares, no necesariamente localizadas en
la unidad de ejecucion.

Articulo 1.4.16 Sistema de ejecucioén forzosa

Sistema previsto para culminar subsidiariamente por la Administracion la actividad de
ejecucion pendiente e incumplida por la iniciativa privada, en unidades de ejecucién
gestionadas por compensacion, en las que no se estén cumpliendo las condiciones de
ejecucion por los particulares. La sustitucion sera por cuenta y cargo de la entidad o
personas directamente responsables de dicha ejecucién hasta el momento de la aplicacion
de este sistema, sufragandose mediante suelo edificable los costes. Sus caracteristicas y
forma de gestion quedan determinadas en la Seccion 68 del Capitulo IV del Titulo 111 de
la Ley 9/2001.

Articulo 1.4.17 Deber de conservacién de la urbanizacién

De acuerdo con lo establecido en el articulo 136 de la Ley 9/2001, el deber de
conservacion de las obras de urbanizacion es competencia del Ayuntamiento. No obstante,
tal como también permite dicho articulo, los propietarios de los terrenos comprendidos en
los ambitos y sectores definidos por el Plan, quedaran obligados a conservar la
urbanizacion, agrupandose al efecto en una entidad urbanistica de conservacién, pudiendo
solicitar al Ayuntamiento la subvencion de la misma.

SECCION Il — Otras formas de ejecucion

Articulo 1.4.18 Obras publicas ordinarias

Con independencia de la norma general prevista en el Plan, de ejecutarlo mediante las
actuaciones integradas de las distintas unidades de ejecucion, coincidentes con los ambitos
y sectores, en determinados casos excepcionales dentro del casco, se prevé la ejecucion a
través de obras publicas ordinarias, segin lo previsto en la letra b del apartado 2 del
articulo 98 de la Ley 9/2001.

Estas obras publicas ordinarias constituyen, para los pequenos municipios, una forma
alternativa de ejecucién para actuaciones urbanisticas aisladas, segiin se define en el
articulo 130 de la Ley 9/2001, Y se prevé para llevar a cabo algunos enclaves de suelo
urbano no consolidado, en los que la delimitacion del oportuno ambito y unidad de
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ejecucion no es posible, por no poder cumplir dado su tamano y la ordenacién prevista, los
estandares minimos obligatorios determinados para éstas en el articulo 36 de la Ley 9/2001.

En los casos anteriores, y de acuerdo con lo establecido en la letra a del apartado 2 del
articulo 82 de la Ley 9/2001, la equidistribucién se materializara por reparcelacién, que
podra ser voluntaria o forzosa, y las obras se llevaran a cabo por el Ayuntamiento, mediante
el procedimiento de contribuciones especiales, salvo convenio previo con los propietarios
afectados en el que asuman llevar a cabo de forma acordada el reparto de cargas y
beneficios y la realizacion de las obras.

En el Plan General, estos dambitos se denominan unidades de actuacion no integradas, en
suelo urbano consolidado, quedando reflejados en los planos correspondientes, vy
disponiendo de fichas especificas de desarrollo.

Capitulo 1.5 Ejecucion material de planeamiento
Articulo 1.5.1
Se llevara a cabo mediante la formulacién y aprobacion administrativa de los proyectos

técnicos necesarios para materializar la ordenacién pormenorizada y las actuaciones
edificatorias en los suelos desarrollados por la actividad urbanistica.

SECCION | — Proyectos de Urbanizacién

Articulo 1.5.2

Son proyectos técnicos de obras de urbanizacién que tienen por objeto el disefo y
organizacion de las obras para la ejecucion material de la ordenacién pormenorizada
establecida por los planes de ordenacion urbanistica. Deberan ser formulados y aprobados
por el municipio previo al inicio de las obras segtn el art. 80.2 de la LSCM 9/2001.

Articulo 1.5.3 Proyectos de obras ordinarias de urbanizacién

Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion tienen por objeto la ejecucién de
elementos de las redes generales y la realizacion por la Administraciéon de obras de
urbanizacion no incluidas en los ambitos y sectores definidos por el Plan. Quedan incluidas
en este tipo, las correspondientes a la ejecucién de las obras publicas ordinarias previstas
en el articulo 1.4.18 del Plan, en correspondencia con el 130 de la Ley 9/2001.

También son objeto de estos proyectos, las obras ordinarias de caracter accesorio, que los
propietarios deban realizar para completar la urbanizacién en suelo urbano consolidado, al
objeto de que una parcela adquiera la condicion de solar.

Articulo 1.5.4 Proyectos de Urbanizacion
De acuerdo con lo establecido en el articulo 80 de la Ley 9/2001, los proyectos de

urbanizacion son los instrumentos técnicos que tienen por objeto el disefio y la
organizacion de las obras precisas y necesarias para la ejecucion material de:
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La ordenacion pormenorizada establecida directamente por el Plan General o por sus
planes de desarrollo en las actuaciones integradas.

Los elementos de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos
de la ordenacion estructurante prevista en el Plan General.

Los proyectos de urbanizacion cumpliran lo establecido para ellos en el punto 2 del citado
articulo 80 de la Ley, debiendo incluir y resolver los enlaces con las redes generales de
infraestructuras y servicios, acreditando que tienen capacidad suficiente para atenderlos y
que todas las parcelas contempladas en la actuacién adquieran la condicién de solar. El
proyecto deberd contener el correspondiente plan de etapas de las obras, con el
sefialamiento de los plazos de cada una de ellas.

De acuerdo con lo previsto en el punto 4 del articulo 97 de la Ley 9/2001, el proyecto de
urbanizacion comprendera y valorara todas las obras previstas en el punto 2 del citado
articulo.

Cuando el proyecto de urbanizacién afecte a obras comprendidas en ambitos o sectores de
ejecucion privada, y por lo tanto desarrollados por el sistema de compensacion,
previamente al inicio de las obras se constituira una garantia ante el Ayuntamiento del 10%
del valor de las mismas, segin lo establecido en el punto 1 del articulo 108 de la Ley
9/2001.

En lo que se refiere a las Ordenaciones Pormenorizadas, previo a la aprobacién definitiva
de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion, se debera cumplir:

- Estar aprobado definitivamente el Plan Especial y, en su caso, la Declaracion
de Impacto Ambiental de las infraestructuras hidraulicas.

- Los Proyectos de Urbanizacién que incluyan redes de distribucion de agua
potable 'y saneamiento deben contar con las correspondientes
Conformidades Técnicas del Canal de Isabel II.

- La Conformidad Técnica esta condicionada a la firma de la nueva Adenda al
Convenio de Gestién, asi como el abono correspondiente al Canal de Isabel
I, por cada uno de los sectores.

- Deben cumplir con la tramitacion del informe correspondiente al articulo 7
del decreto 170/1998, a través del Area de Analisis Ambiental de Planes y
Programas de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del
Territorio.

SECCION Il — Proyectos de edificacién

Articulo 1.5.5

Son proyectos técnicos de obras de construccién, edificacion, instalacién o rehabilitacion
que contienen todas las determinaciones generales y particulares de las normas
urbanisticas, asi como de las disposiciones de obligado cumplimiento para la posterior
ejecucion de las obras de edificacion. Deberan ser formulados y aprobados por el
municipio previo al inicio de las obras.
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Articulo 1.5.6

Los proyectos técnicos deberan cumplir lo referente a los actos de parcelacion, usos del
suelo y edificacion contenidos en estas Normas y la legislacion vigente.

SECCION Il — Clases de Obras de Edificacion

Articulo 1.5.7

Las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

Obras en los edificios
Obras de demolicion

Obras de nueva edificacion
Articulo 1.5.8 Obras en los edificios

Son aquéllas que se efectian sobre un edificio, sin alterar la posicion de sus
fachadas y cubiertas, que definen el volumen de la edificacion. Segun afecten a
todo el edificio o parte del mismo, tendran caracter general, parcial o puntual.

A efectos de estas Normas y para delimitar el alcance de los diferentes tipos de
obra, se define como morfologia de un edificio o caracteristicas morfologicas, la
composicién volumétrica general del edificio, los accesos y nucleos de
comunicacién vertical, la disposicion de la estructura general y la configuracién de
sus plantas. Asimismo, se entendera que la envolvente de un edificio esta
constituida por todas sus fachadas y cubiertas.

a. Obras de restauracion: Tienen por objeto la restituciéon de un edificio, o de
parte del mismo, a sus condiciones o estado original. Dicha situacién o estado
original se encontrard suficientemente documentado. Podra comprender,
asimismo, las obras complementarias que coadyuven a dicho fin.

La reposiciéon o reproduccion de las condiciones originales en relacion a las
necesidades del uso a que fuera destinado el edificio, podran incluir, si
procede, la reparacién o sustitucion puntual de elementos estructurales e
instalaciones, a fin de asegurar la estabilidad y funcionalidad de aquél o
parte del mismo, siempre que dichas reparaciones o sustituciones no alteren
las caracteristicas morfologicas del edificio original.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre otras andlogas, las de
eliminacion de elementos extranos anadidos a las fachadas y cubiertas de
los edificios; la recuperacion de cornisas y aleros suprimidos en
intervenciones anteriores; la reposicion de molduras y ornamentos
eliminados en fachadas; asi como la recuperacion de las disposiciones y
ritmos originales de los huecos de éstas y de los revocos de las fachadas y la
eliminacion de falsos techos y otros anadidos.

b. Obras de conservacion: Son aquéllas cuya finalidad es la de mantener al
edificio en correctas condiciones de salubridad, habitabilidad,
confortabilidad y ornato, sin alterar sus caracteristicas morfolégicas o
distribucion.
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c. Obras de consolidacion: Son aquéllas que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos danados para asegurar la
estabilidad del edificio, con posibles alteraciones menores de su estructura y
distribucion.

d. Obras de rehabilitacion: Seran consideradas como rehabilitacion todas
aquellas intervenciones sobre un edificio que mejoren sus condiciones de
salubridad, habitabilidad, confortabilidad, seguridad y ornato, y modifiquen
su distribucién y/o alteren sus caracteristicas morfologicas y distribucion
interna.

e. Obras de acondicionamiento: Son aquéllas que mejoran las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de parte del mismo mediante la introduccion
de nuevas instalaciones, la modernizacion de las existentes o la
redistribucion de su espacio interior.

f.  Obras exteriores: Son las obras que afectan, de forma puntual o limitada, a
las fachadas y cubiertas de los edificios, modificando su configuracién
exterior sin afectar a la volumetria. Comprende la modificacién de huecos,
ritmos, tratamientos o materiales, la sustitucién de los elementos de cierre o
sus materiales, la implantacion de elementos fijos exteriores con o sin
afectacion estructural, muestras, marquesinas y escaparates.

g. Obras de reconfiguracién: Son aquéllas que, sin alterar cuantitativamente el
volumen de un edificio, lo modifican en su disposicién, con pequenas
intervenciones, que tendran como finalidad principal la de eliminar
impactos negativos existentes. Se consideran obras de reconfiguracion, entre
otras, la modificacion de trazados inadecuados de cubierta por
reorganizacion de sus faldones, la regularizacion de aticos, buhardillas y
cuartos de maquinaria, la supresién de limas y compensacion de la
supresion de cuerpos anadidos en patios mediante la utilizacién de espacios
existentes bajo cubiertas.

Articulo 1.5.9 Obras de demolicion

Son aquéllas que se realizan para hacer desaparecer un edificio o parte del mismo por lo
que se dividen en:

Demolicién total: Cuando suponga la desaparicién completa de un edificio, aunque
en la parcela sobre la que estuviera implantado permanezcan otros edificios,
siempre que estos puedan seguir funcionando independientemente.

Demolicién parcial: Cuando solamente se elimine parte de una edificacion.
Articulo 1.5.10 Obras de nueva edificacién

Comprenden los siguientes tipos de obra:

a. Obras de sustituciéon: Son aquellas en las que se derriba una edificacion
existente y en su lugar se construye una nueva.

b. Obras de Nueva Planta: Son aquellas mediante las cuales se edifica un solar
libre de edificacion.

c. Obras de ampliacion: Son aquellas en las que se incrementa la ocupacién o
el volumen construidos.
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TITULO 2  INTERVENCION EN EL USO DEL SUELO Y LA EDIFICACION

Articulo 2.1.1 Parcelaciones

Se consideran actos de parcelacién en cualquier clase de suelo, cualquier acto que suponga
la modificacion de la forma, superficie o lindes de una o varias fincas. Todo acto de
parcelacién precisa licencia urbanistica previa, y se regira por lo establecido en el capitulo |
del Titulo IV de la Ley 9/2001.

Los proyectos de parcelacion presentados para la solicitud de licencia se ajustaran en sus
contenidos a lo establecido por el Reglamento de Planeamiento.

Articulo 2.1.2 Calificaciones urbanisticas

Las obras, edificaciones y construcciones que se realicen para el desarrollo de los usos y
actividades permitidas en el suelo no urbanizable de proteccion y el suelo urbanizable no
sectorizado requeriran calificacion urbanistica que sera tramitada en la forma que establece
el articulo 148 de la Ley 9/2001.

Asi mismo, en el suelo urbanizable no sectorizado, si se cumplen los supuestos del Art. 27
de la ley 9/2001, se podran legitimar las obras, edificaciones y construcciones que se
realicen para el desarrollo de los usos y actividades mediante la formulacion de proyectos
de actuacion especial elaborados y tramitados de acuerdo a los articulos 149 y 150 de la
Ley 9/2001.

Articulo 2.1.3 Licencias urbanisticas

Estan sujetos a licencia urbanistica cualquier actuacion sobre el suelo, vuelo o subsuelo
regulado por estas Normas. Para su concesion se estara a lo dispuesto en la seccion 22 del
capitulo Ill de la LSCM de 9/2001.

Para la concesién de dichas licencias se asegurara el cumplimiento de la legislacién vigente
en relacion a evaluacion ambiental, en particular, en cuanto al procedimiento de aplicacién
en cada caso. Asimismo, y sin perjuicio de lo anterior, se asegurara el cumplimiento de la
Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion, que
constituye legislacion basica estatal de proteccion del medio ambiente.

Capitulo 2.2 Intervencion de actos no precisados de proyecto técnico de
obras de edificacion

Cuando se trate de obras de nueva planta o de ampliacién, reforma, modificacion o
rehabilitacion de construcciones o edificios ya existentes, de caracter provisional o
permanente, con o sin previa demolicién de aquellos, que, conforme a la legislacién
general de ordenacion de la edificacién, no precisen de proyecto de obras de edificacion,
la intervencién municipal se producird conforme a las siguientes reglas:

1°. La solicitud de licencia por el promotor comportard automdaticamente, una vez
transcurridos dos meses sin practica por el Ayuntamiento de requerimiento de subsanacion
o mejora de la documentacion presentada o cumplimentada el requerimiento que en tal
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sentido se haya formulado, la licencia urbanistica provisional para la ejecucion bajo las
condiciones legales siguientes:

a) Supervision y comprobacion de las obras por los servicios técnicos municipales.

b) Responsabilidad solidaria del promotor, el constructor, el técnico o los técnicos
integrantes de la direccién de las obras y de su ejecucién, respecto de la conformidad
de las obras con la ordenacién urbanistica de aplicacion y su adecuacion al proyecto
presentado.

2°. Para surtir los efectos a que se refiere la regla anterior, la solicitud debera presentarse
acompanada de:

a) Proyecto técnico exigible legalmente.

b) Declaracion del técnico o los técnicos facultativos que autoricen el proyecto de que
éste cumple en todos sus extremos con la ordenacion urbanistica de aplicacion.

c) Copia de las restantes autorizaciones y, en su caso, concesiones administrativas
cuando sean legalmente exigibles al solicitante o acreditacién de haberse solicitado su
otorgamiento.

d) Declaracion de haberse colocado en el lugar en el que se pretendan llevar a cabo las
obras cartel anunciando la solicitud y describiendo las caracteristicas de las obras para
las que se solicita licencia.

e) Declaracién de impacto ambiental, en caso de requerirla el uso al que vayan
destinadas las obras.

3°. Durante la ejecucion de las obras deberan subsanarse los reparos de legalidad que
formulen por escrito los servicios municipales como consecuencia de las inspecciones que
practiquen.

4°, Comunicada al Ayuntamiento la certificacion final de las obras, lo que debera hacerse
antes de la recepcion de las obras por el promotor, se practicard por los servicios
municipales una inspeccion final, en el plazo maximo de un mes desde la comunicacion,
con declaracion de la conformidad o no de las obras ejecutadas y del uso a que vayan a ser
destinadas a la ordenacién urbanistica aplicable.

5°. La declaracién de conformidad efectuada por los servicios municipales bastara para el
otorgamiento por el Ayuntamiento de licencia urbanistica definitiva, que incluird la de la
primera ocupacion.

6°. El plazo para la resolucion sobre la licencia sera de un mes desde el levantamiento de
acta de inspecciéon de conformidad, que se interrumpird en todo caso hasta que se
produzca, de ser necesaria, la calificacion ambiental. Esta interrupcion no podra ser
superior a tres meses.

7°. La licencia urbanistica definitiva, caso de no haberse acreditado aun todas las restantes
autorizaciones y, en su caso, concesiones administrativas exigibles, se otorgara sin perjuicio
y a reserva de las que estén aln pendientes, no adquiriendo eficacia sino tras la obtencion
de todas ellas.
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Capitulo 2.3 Intervencion de los actos precisados de proyecto técnico de
obras de edificacion.

Cuando se trate de obras de nueva planta o de ampliacién, reforma, modificacion o
rehabilitacion en edificios ya existentes, de caracter provisional o permanente, con o sin
previa demolicion de aquellos, que, conforme a la legislacion general de ordenacién de la
edificacion, precisen de proyecto de obras de edificacién, la intervencion municipal se
producirad conforme a las siguientes reglas:

Articulo 2.3.1

Sélo podra comenzarse la ejecucién de las obras previa licencia urbanistica, solicitada con
aportacion de los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico de obras de edificaciéon redactado por técnico competente.

b) Declaracion del técnico o los técnicos autores sobre su conformidad a la ordenacién
urbanistica aplicable.

c) Copia de las restantes autorizaciones y, en su caso, concesiones administrativas cuando
sean legalmente exigibles al solicitante o acreditacion de haber sido solicitadas.

d) Declaracion de haberse colocado en el lugar en el que se pretendan llevar a cabo las
obras cartel anunciando la solicitud de licencia y las caracteristicas de las obras para las que
ésta se pretende.

e) Restante documentacion técnica exigible conforme a la legislacion general de
ordenacién de la edificacion.

f) Si las obras de nueva planta que se pretendan llevar a cabo consisten en la construccion
de viviendas en régimen de proteccion, a los documentos anteriores se anade el de la
peticion al 6rgano competente de la Comunidad de Madrid de calificacién provisional de
las viviendas.

g) Declaracion de impacto ambiental cuando el uso al que se vayan a destinar las obras lo
requiera.

Articulo 2.3.2

Cuando junto con el proyecto de obras de edificacion se presenten proyectos parciales o
documentos técnicos relativos a elementos auténomos de las obras o instalaciones
especificas, podra otorgarse, si ello fuera factible técnicamente, licencia para el primero a
reserva de la integracion sucesiva en la misma por las aprobaciones separadas de los
segundos.

Articulo 2.3.3

Cuando las obras presenten suficiente complejidad, pero sea clara su viabilidad urbanistica
en conjunto, podra también convenirse en el seno del procedimiento y para la preparacion
de la resolucién sobre la licencia, un programa de autorizacion por partes autbnomas de las
obras, todas cuyas autorizaciones se entenderdn otorgadas bajo la condicion legal
resolutoria de la licencia definitiva. Las autorizaciones parciales legitimaran la ejecucion de
las obras a que se refieran, si asi lo especifican.
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Articulo 2.3.4

El Ayuntamiento sélo podra formular a la solicitud un Gnico requerimiento de subsanacion
de deficiencias y, en su caso, mejora, que debera notificarse dentro del mes siguiente a la
presentaciéon de aquélla.

Articulo 2.3.5

Transcurridos tres meses desde la presentacién de la solicitud de licencia sin notificacion de
requerimiento o resolucién municipales, o un mes desde el cumplimiento del
requerimiento de subsanacién de deficiencias o mejora de la solicitud que hubiera podido
ser formulada, se entendera otorgada la licencia por silencio positivo en los términos
resultantes del correspondiente proyecto de obras de edificacion.

Articulo 2.3.6

Seran aplicables a estas obras las reglas 4°, 5°, 6° y 7° del Capitulo anterior, que se
entenderan referidas en este caso exclusivamente a la licencia de primera ocupacion.

Articulo 2.3.7

Si las obras ejecutadas consisten en la construccién de viviendas en régimen de proteccién,
la licencia de primera ocupaciéon no podra concederse sin que se acredite la calificacion
definitiva de las mismas por el 6rgano competente de la Comunidad de Madrid, a cuyo
efecto no serd aplicable la regla 7° del articulo anterior y, la no acreditacion implicara la
denegacién de la licencia.

Capitulo 2.4 Procedimiento de solicitud de alineacion oficial
Articulo 2.4.1

Previo a la solicitud de licencia de obras de edificacién de nueva planta, ampliacién y/o
sustitucién, asi como previo a los proyectos de parcelacion, se solicitara al Ayuntamiento la
alineacion oficial.

Articulo 2.4.2

La solicitud debe ir acompanada de un plano de situaciéon y un plano del solar a escala
minima 1/500 en papel A-4 por triplicado y soporte digital.

Articulo 2.4.3

En el plano del solar se representaran todas las cotas necesarias para determinar su forma,
superficie, situacion respecto de los viarios publicos y de las fincas colindantes, acotando
anchos de actuales de calle y rasantes, debiendo reflejar cuantos antecedentes vy
servidumbres concurran en la parcela, asi como los condicionantes urbanisticos impuestos
por el planeamiento vigente. Sobre el plano soporte se representara con trazo grueso la

BOCM-20151121-5



BOCM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID [
B.O.C.M. Nim. 277 SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015 Pég. 63

alineacion propuesta tomando como referencia el plano de alineaciones de la cartografia de
planeamiento.

Articulo 2.4.4
La documentacién ira suscrita por técnico competente.
Articulo 2.4.5

La solicitud presentada serd contrastada por el técnico municipal con la correspondiente
tira de cuerdas, se elaborard el plano definitivo y se sometera a su aprobacion por el
Ayuntamiento.

Articulo 2.4.6

La alineaciéon oficial aprobada se entregara al solicitante y servird de soporte para la
elaboracién del proyecto.

TITULO3  REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Capitulo 3.1 Division del suelo
Articulo 3.1.1

El Plan General divide el territorio municipal por su clasificacion en Suelo Urbano, Suelo
Urbanizable y Suelo No Urbanizable de Proteccién.

Articulo 3.1.2

El suelo urbano se subdivide en d&reas homogéneas, atendiendo a criterios de
homogeneidad tipolégica y funcional. Sobre estas divisiones de suelo se establecen las
zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada cuyas condiciones particulares se
describen en el Titulo V de estas Normas.

Articulo 3.1.3

Dentro de las areas homogéneas se delimitan los ambitos de actuacion integrada (AA) sobre
el suelo urbano no consolidado y actuaciones aisladas (AANI) sobre el suelo urbano
consolidado.

= Los ambitos de actuacion integrada (AA) deberan ser objeto de desarrollo de la
ordenacion pormenorizada, excepto en los casos en que este prevista por este Plan
General.

= Llas actuaciones aisladas no integradas (AANI) incluye la totalidad de las
determinaciones pormenorizadas de la ordenacion recogidas por las presentes
normas seglin la zona urbanistica por la que se encuentre afectado el ambito.
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Articulo 3.1.4

El suelo urbanizable se subdivide en dos categorias correspondientes al suelo urbanizable
sectorizado (SUS) y al suelo urbanizable no sectorizado (SUNS). Se subdivide en sectores
que constituyen espacios de caracteristicas adecuadas para ser desarrollados de forma
unitaria y que deberan ser objeto de desarrollo de la ordenacion pormenorizada, mediante
la formulacién y aprobacién del planeamiento de desarrollo.

Capitulo 3.2 El Suelo Urbano
Articulo 3.2.1 Ambito y categorias

Se recogen en esta clase los suelos que se clasifican, en un acto reglado y no discrecional,
conforme a los criterios del articulo 14 de la LSCM 9/2001. El suelo urbano se divide en
dos categorias:

1) El suelo urbano consolidado integrado por solares y parcelas que por su grado de
urbanizacion puede adquirir la condicién de solar mediante obras accesorias y
simultaneas a las de edificacion o construccién, tal como se establece en el art.
14.2.a) de la LSCM 9/2001

2) El suelo urbano no consolidado integrado por la restante superficie de suelo urbano
que, para adquirir la condicion de solar, requiere la distribuciéon equitativa de
beneficios y cargas y la urbanizacién de acuerdo al planeamiento urbanistico, , tal
como se establece en el art. 14.2.b) de la LSCM 9/2001

Articulo 3.2.2 Régimen urbanistico del suelo urbano consolidado

Se ajustara a lo establecido el régimen del suelo urbano consolidado que se establece en el
propio Plan General y en el art. 19 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.2.3 Régimen urbanistico del suelo urbano no consolidado

Se ajustard a lo establecido el régimen del suelo urbano consolidado que se establece en el
propio Plan General y en el art. 20 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.2.4 Derechos y deberes de los propietarios de suelo
urbano consolidado

Se ajustara a lo establecido para los derechos y deberes de la propiedad que se establece en
el propio Plan General y en el art. 17 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.2.5 Derechos y deberes de los propietarios de suelo
urbano no consolidado

Se ajustara a lo establecido para los derechos y deberes de la propiedad que se establece en
el propio Plan General y en el art. 18 de la LSCM 9/2001.
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Capitulo 3.3 El suelo urbanizable
Articulo 3.3.1 Ambito y categorias

Suelo Urbanizable Sectorizado. Constituye una categoria dentro del suelo urbanizable del
municipio que esta formado por suelos que deben transformarse en suelo urbano.
Constituye una unica Area de Reparto y esta dividido en sectores para su desarrollo
urbanistico. Sus determinaciones estructurantes e instrucciones de gestion y planeamiento
quedan establecidas en las correspondientes fichas de desarrollo.

Suelo Urbanizable no Sectorizado. Constituye una categoria dentro del suelo urbanizable
del municipio que esta formado por suelos que no estan adscritos a ninguna de las otras
clases de suelo.

Articulo 3.3.2 Régimen del suelo urbanizable

En suelo urbanizable sectorizado sera de aplicacion el régimen que se establece para el
suelo urbano no consolidado que se establece en el art. 20 de la LSCM 9/2001,
distinguiendo segun este establecida o no la ordenacién pormenorizada.

En el suelo urbanizable no sectorizado serd de aplicacion el régimen del suelo no
urbanizable de proteccién segin establece el art. 23.2 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.3.3 Derechos y deberes de los propietarios de suelo
urbanizable

Los derechos y deberes de los propietarios de suelo urbanizable, son los establecidos en el
propio Plan General y en la legislacion urbanistica articulos 21 y 22 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.3.4 Desarrollo 'y ejecucion del suelo urbanizable
sectorizado

El planeamiento de desarrollo y la ejecucién del mismo cumpliran lo establecido en la
propia legislacién urbanistica.

La parcelacion urbanistica, la urbanizacién y la edificacion en suelo urbanizable requieren
la previa aprobacién definitiva del correspondiente plan parcial de ordenacién que se
redacte sobre el sector que se considere.

Capitulo 3.4 El suelo urbanizable de proteccion

Articulo 3.4.1 Ambito y categorias

Se recogen en esta clase los suelos que se clasifican, en un acto reglado y no discrecional,
conforme a los criterios del articulo 16 de la LSCM 9/2001. Segun lo dictado en este
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articulo, y las circunstancias por las que obtienen la condicion de proteccion, los suelos no
urbanizables de proteccion seran:

Los clasificados de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legislacion sectorial
en razén de sus valores paisajisticos, historicos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o
culturales, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcion de su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

Los que se corresponden con aquellos suelos que bien el planeamiento territorial o el
planeamiento urbanistico consideren que es necesario preservar por los valores
anteriormente citados o por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas
naturales.

Articulo 3.4.2 Régimen de suelo no urbanizable de proteccién
Sera de aplicacion el régimen que se establece en el art. 29 de la LSCM 9/2001.

Articulo 3.4.3 Derechos y deberes de la propiedad en suelo no
urbanizable de proteccion

Se ajustara a lo establecido para los derechos y deberes de la propiedad que se establece en
el art. 28 de la LSCM 9/2001.

Capitulo 3.5 Condiciones para la actuacion en la edificacion
Articulo 3.5.1 Derecho a edificar

De acuerdo con el articulo 19 de la Ley 9/2001, en los suelos urbanos consolidados
cualquier acto de edificacion requerirdA con caracter previo, ejecutar las obras de
urbanizacion que resten para que la parcela adquiera la condicion de solar segtin se define
en el articulo 14 de la Ley, incluyendo la cesion a titulo gratuito, cuando proceda, de la
superficie destinada a vial, y las infraestructuras de urbanizacién pendientes a lo largo de
todo el perimetro de la parcela, y el pago de la cuota de los gastos de urbanizacion
correspondientes.

En los suelos urbanos no consolidados y en los urbanizables, el derecho a edificar se
obtendra cuando se haya ejecutado el planeamiento y los terrenos hayan adquirido las
condiciones de solar.

En el suelo no urbanizable, se podra edificar, cuando esté permitido en la categoria que
corresponda, siguiendo las disposiciones sefaladas en los Titulos 9 y 10 de la presente
normativa y con la tramitacion especial definida en la legislacion urbanistica para esta clase
de suelo.

Una vez adquirido por el suelo la facultad urbanistica relativa al derecho a edificar, toda
actuacion edificatoria se someterd a las normas deducidas de la clase de suelo en que se
encuentre, cinéndose a las condiciones pormenorizadas de la zona que les sean de
aplicacion, sin perjuicio de la aplicacion de las normas generales que para toda edificaciéon
se determinan.
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Las actuaciones edificatorias de todo orden que se produzcan en suelo no urbanizable de
proteccion se someteran en todo a las normas previstas en los Titulos 9 y 10 de la presente
normativa.

Articulo 3.5.2 Edificacion y urbanizacion simultanea

De acuerdo con el articulo 19 de la Ley 9/2001 en los suelos urbanos consolidados, podra
autorizarse la edificacion, ain cuando la parcela correspondiente no tenga la condicion de
solar, cumpliendo los requisitos siguientes, complementarios en parte de los alli
establecidos.

Formalizacién y materializacion, mediante la correspondiente inscripcién en el Registro, de
la cesion de superficie vial o aquellas cesiones de suelo que estuvieran previstas, con
caracter previo a la concesion de la licencia de edificacion.

Asunciéon expresa y formal por el propietario, previa a la concesién de licencia, de los
compromisos de proceder a la realizacion simultanea de toda la urbanizacion pendiente y
de la edificacién, asi como de no ocupacién ni utilizaciéon de la edificacion hasta la total
terminacién de las obras y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanos
correspondientes.

El compromiso de no ocupacion, ni utilizacion, incluird el de consignacion de condicion,
con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen
el traslado de alguna facultad de uso, disfrute o disposicién sobre la edificacion o parte de
ella.

Prestacion de garantia para cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion
comprometidas, en cualquiera de las formas previstas en la legislacién. La cuantia de la
fianza se establece, en el 100% del presupuesto de ejecucion material de las obras de
urbanizacion necesarias para que los terrenos adquieran la condicién de solar, ademas de
las conexiones a las redes generales establecidas en el punto anterior.

Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion, la administracién considere
previsible que a la terminacion de la edificacion la totalidad de las parcelas edificables
objeto de la licencia solicitada contaran con todos los servicios necesarios para tener la
condicién de solar.

En el caso de suelos urbanos no consolidados y suelos urbanizables, de acuerdo con el
articulo 20 de la Ley 9/2001, se podra autorizar la edificacién vinculada a la simultanea
terminacién de las obras de urbanizacion inmediata de la parcela de que se trate, en las
mismas condiciones anteriores, recalcando la obligacién de haber inscrito previamente en
el Registro a favor del Ayuntamiento, todas las cesiones previstas.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportara la
declaraciéon de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso
de lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirientes al resarcimiento de
los dafos y perjuicios que se les hubiera irrogado. Asi mismo, comportara la pérdida de la
fianza prestada con la solicitud de urbanizacion y edificacion simultanea.
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Articulo 3.5.3 Usos, construcciones, edificaciones e instalaciones de
caracter provisional

De acuerdo con el articulo 20 de la Ley 9/2001, en los suelos incluidos en el suelo urbano
no consolidado y en el urbanizable, podran ejecutarse aquellos usos, construcciones,
edificaciones e instalaciones de caracter provisional que no estuvieran expresamente
prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial que corresponda, las cuales habran de
cesar en todo caso y ser demolidas sin indemnizacién alguna cuando lo acordare el
Ayuntamiento.

Estas licencias o autorizaciones deberan ser expresamente aceptadas por el propietario, y
adquiriran eficacia cuando éste preste garantia por importe minimo de los costes de
demolicién o desmantelamiento, asi como cuando se inscriba su caracter precario en el
Registro de la Propiedad.

TITULO4 NORMAS GENERALES DE PROTECCION

Capitulo 4.1 Medidas generales de proteccion en el Medio Ambiente
Articulo 4.1.1 Proteccion de la Vegetacion y el Arbolado

Se regula a través de las Leyes Forestales, del mismo modo se debera cumplir lo dispuesto
en la Ley 8/2005, de 25 de diciembre, de Proteccién y Fomento del Arbolado Urbano de la
Comunidad de Madrid.

Se deberan garantizar las medidas dispuestas en el capitulo 10.2.5 del Estudio de
Incidencia Ambiental que incluye el Plan General. En este sentido, en los terrenos que
cuenten con encinares mesomediterraneos, fresnedas, retamares, enebrales y en los sotos
de los arroyos Albald y Sacedén, solamente se autorizaran usos y actividades respetuosas
con dichas especies.

En el caso de proceder a reforestaciones, éstas deberan realizarse con especies
preferiblemente autoctonas. Se debera realizar un Estudio de Impacto Ambiental previo que
determine las especies mas apropiadas para cada emplazamiento.

En medida de lo posible, se fomentara la plantacion de arbolado urbano en los viales que
lo permitan.

Durante el periodo estival se aumentara la vigilancia y control de actividades que puedan
suponer riesgo de incendio.

Se controlaran los movimientos o transito de maquinaria pesada en las zonas que cuenten
con un alto valor de vegetacion.

Se procurara localizar los espacios libres privados o publicos en las zonas donde exista una
mayor densidad arborea.

Siempre que sea posible, el arbolado existente en la red viaria sera protegido y conservado.
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Para el arbolado urbano se alternaran diferentes especies vegetales, a fin de evitar posible
plagas. Se procurara que dichas especies sean resistentes y de facil conservacion.

A la hora de llevar a cabo la poda de los arboles se deberd tener en cuenta las siguientes
normas:

- No se pondra en peligro la resistencia estructural propia de cada especie, y
se respetara su forma y posibilidades de crecimiento.

- Se debera favorecer el crecimiento de las ramas sanas y mejor dispuestas
para una formacién equilibrada del arbol.

- Solamente se suprimiran las ramas que crecen inadecuadamente, estorban o
estan malformadas.

- Se llevaran a cabo las técnicas de la buena poda, no dejando munones,
respetando el cuello de la rama y localizando los cortes, supresiones y
aclareos alli donde se permita un posterior crecimiento mejor.

- En el caso de poda y tala de arboles con enfermedades que puedan
transmitirse a otros arboles, se deberan desinfectar las herramientas
utilizadas después de los trabajos y entre arbol y arbol.

En cuanto a la tala de arboles:

- Se necesitard la correspondiente autorizacion municipal y/o de los
organismos competentes en medio ambiente, previamente al inicio de la
tala.

- Se cumpliran rigurosamente las obligaciones que se deriven de las
protecciones especificas respecto al arbolado o las masas forestadas.

- Cualquier tala de arboles vendra garantizada medioambientalmente con el
compromiso de sustitucion del arbolado mediante especies arboreas de
caracter autéctono.

- En el caso de que una obra pueda afectar a algiin ejemplar arbéreo, puablico
o privado, se deberd indicar en la correspondiente solicitud de licencia y se
debera senalar su localizacién en los planos topograficos de estado actual.

Articulo 4.1.2 Reforestaciones exigibles

Siempre que se lleven a cabo protecciones de cauces y riberas, se exigira un plan de
repoblacion, para lo que se emplearan las especies mas apropiadas para ello.

Del mismo modo, seran exigibles reforestaciones, cuando se lleven a cabo tratamientos de
vias pecuarias, protecciones de carreteras, creacion de areas de estancia y recreo o para
construir pantallas visuales que eliminen impactos negativos.

Los planes de repoblacion se articularan mediante proyectos de reforestacion que deberan
se visados y remitidos a la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente, que
debera emitir informe vinculante.
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Articulo 4.1.3 Proteccién de incendios

Es de aplicacion el Decreto 31/2003, de 13 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Prevencion de Incendios de la Comunidad de Madrid. En particular, en zonas
colindantes con dareas forestales se deberan cumplir las condiciones establecidas en el
articulo 12 del mencionado Decreto.

Articulo 4.1.4 Vertidos liquidos

Los vertidos liquidos deberan cumplir el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, asi como, en caso de vertido a
terreno o cauce publico, la preceptiva autorizacion a emitir por la Confederacion
Hidrografica del Tajo.

Articulo 4.1.5 Vertidos liquidos industriales

Los vertidos liquidos industriales deberan cumplir la Ley 10/1993, de 26 de octubre, de
Vertidos Industriales al sistema Integral de Saneamiento y las normas de desarrollo
correspondientes. En cualquier caso los vertidos de areas industriales deberan ajustarse a lo
dispuesto en la Seccion 3 del Capitulo Il del Reglamento del dominio Publico Hidraulico.

Articulo 4.1.6 Contaminacion acustica y vibratoria

La calidad acustica de los ambientes interiores y exteriores deberd adecuarse a lo
establecido en el Decreto 52/2012, de 15 de marzo, por el que se regula la contaminaciéon
acustica de la Comunidad de Madrid, en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CA-88 y
las Normas Técnicas y Reglamento que regulan la seguridad e higiene en el trabajo.

Articulo 4.1.7 Proteccion de los recursos hidricos

Los recursos hidricos del municipio, tales como los pozos de captacion, fuentes naturales,
arroyos, etc., asi como los elementos de canales y riego, deberan mantenerse en su estado
actual.

Serd de aplicacién el Texto Refundido de la Ley de Aguas y la normativa del Canal de
Isabel Il, asi como el resto de legislacion vigente.
Articulo 4.1.8 Proteccién del suelo

En los procesos de movimientos de tierra, se tendran en cuenta los siguientes criterios
generales:

- Disminuir la altura de terraplenes y taludes

- Suavizar sus pendientes

- Restaurar con vegetacion adecuada los taludes y terraplenes

- Recuperar en medida de lo posible la cobertura edéfica superficial del suelo.
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Articulo 4.1.9 Proteccién de la fauna

Los tendidos eléctricos de baja tensién deberan ajustarse a los disenos que minimicen la
electrocucion de las aves. Se senalizaran de forma que se eviten las colisiones. Se deberan
sefalizar los cables de tierra de los vanos de zonas de paso o ruta migratoria local para las
aves.

En obras y ejecucion de proyectos se estudiaran los predios afectados y se paralizaran o
retrasaran las obras en caso de encontrarse especies protegidas nidificando, para ello se
realizaran las pertinentes prospecciones y estudios previos.

Capitulo 4.2 Medidas relacionadas con el ahorro del agua

El Ayuntamiento debera asegurar la implantacion de medidas de ahorro de agua en los
proyectos de las nuevas edificaciones asi como en el mantenimiento de la urbanizacion de
los nuevos desarrollos. En este sentido se procurara:

1. Limitar en las zonas verdes la superficie a ocupar con céspedes tapizantes.

2. Uso de materiales que permitan el drenaje del agua, evitando superficies
impermeables en los nuevos desarrollos

3. Instalaciéon se sistemas de riego automatico con utilizacion de programadores de
riego, disposicion de aspersores de corto alcance en zonas de pradera, riego por
goteo en zonas arbustivas y arboladas, e instalacion de detectores de humedad en
el suelo.

4. Lainstalaciéon de contadores individuales de agua para viviendas y locales.

5. Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores o
mecanismos similares.

6. En caso de adoptarse una red independiente para el uso de aguas recicladas, se
asegurara el riego de zonas verdes y baldeo de calles con esta agua. Del mismo
modo, se preveran las reservas correspondientes dentro de las redes publicas.

7. Limitar la ocupacion bajo rasante de los espacios libres y zonas verdes a fin de
favorecer la recarga de acuiferos.

Capitulo 4.3 Medidas de ahorro energético
Articulo 4.3.1
Los proyectos técnicos de obras en las edificaciones deberan incluir las condiciones para el
diseno energético de las mismas. En este sentido deberan incluir:
1. Relacion de datos climaticos obtenidos de la estacion meteorologica mas proxima
2. Parametros de confort climatico y de confort actstico

3. Sistemas pasivos adoptados en el disefio para el aprovechamiento térmico vy
luminico del edificio.
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4. Justificacion de aislamiento térmico y acustico del edificio y sus niveles de
aislamiento.

5. Justificacién de la demanda energética del edificio y de las mejoras adoptadas en el
rendimiento de las instalaciones del mismo.

6. Disposicion de instalacion de captacién de energia solar térmica para el Agua
caliente sanitaria.

7. En las redes de abastecimiento de agua y energia eléctrica deberan disponerse
elementos reductores del gasto tales como grifos con aireadores y luminarias de
bajo consumo.

Capitulo 4.4 Medidas para el control de los residuos durante la ejecucion
de las obras

Articulo 4.4.1

Los residuos procedentes de excavacion deberdn minimizarse y reutilizarse en la propia
obra para definir la nueva topografia del lugar. El proyecto técnico deberd contener una
justificacion cuantitativa de estos aspectos.

Articulo 4.4.2

Los residuos deberan separarse en obra diferenciando inertes, asimilables a urbanos y
peligrosos. El proyecto técnico deberd presentar un plan de recogida selectiva de residuos
donde se indique:

El vertedero al que se llevaran los residuos que debera ser el mas préximo al objeto de
reducir el impacto producido por el transporte de los vertidos a grandes distancias

Una metodologia del tratamiento de los residuos.

Indicacion de la localizacion de los contenedores de recogida selectiva en el interior del
recinto de las obras.

Articulo 4.4.3

Seréa responsabilidad del constructor la separacion y gestion de los residuos generados por
la ejecucion de las obras. Antes del inicio de las obras el constructor deberd presentar un
plan de gestion de los residuos donde se indiquen las medidas de gestiéon y la relaciéon de
los gestores de residuos autorizados por la Comunidad de Madrid, que se ocuparan de la
gestion de los mismos durante la ejecucién de las obras. Asi mismo, sera necesario para la
solicitud de la licencia de primera ocupacion presentar ante el ayuntamiento justificante de
la recogida de los residuos por gestor autorizado durante la ejecucion de las obras.

Articulo 4.4.4

En las obras de demolicién parcial o total de edificaciones existentes sera preceptivo la
separacion de residuos reutilizables tales como el aluminio, vidrio, hormigén, ceramica y
posterior transporte a puntos de reciclaje.
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Capitulo 4.5 Medidas de proteccion de la calidad del aire
Articulo 4.5.1

En la ejecucién de las obras deberan cumplirse unas medidas minimas de protecciéon de la
calidad del aire en orden a disminuir la emision de particulas a la atmésfera. Las medidas
de control deberan recogerse en el proyecto técnico que se presente para la obtencién de la
correspondiente licencia de obras. A continuacién se relacionan las mas generales, sin
perjuicio de aquellas incluidas en las normativas sectoriales:

Riego adecuado de los caminos de obra y zonas de trabajo

Cubricion de la carga de los vehiculos de transporte mediante toldos, con el fin de
evitar el vuelo de materiales.

Definicién de plataformas de limpieza de vehiculos, especialmente las ruedas, con el
fin de evitar la deposicién de finos en zonas de rodadura y viales

Control de las emisiones de contaminantes atmosféricos, utilizando maquinaria
compatible con la calidad ambiental, adoptandose como referencia las
determinaciones establecidas por la Directiva 88/77/CEE para vehiculos pesados y
su correspondiente adaptacioén al progreso técnico

Articulo 4.5.2

En los proyectos de obras en las edificaciones que requieran licencia de obra, serd
preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes y cafeteria.

Capitulo 4.6 Medidas de proteccion del medio nocturno

Articulo 4.6.1

En los proyectos de urbanizacién deberan consignarse las medidas tomadas para la
proteccion del medio nocturno.

Articulo 4.6.2

Debera justificarse la eficiencia energética de los alumbrados exteriores sin perjuicio de la
seguridad de los usuarios, utilizando luminarias que incorporen reductores de consumo y
sensores de intensidad luminosa que controlen apagado y encendido.

Articulo 4.6.3

Se deberan evitar en alumbrados exteriores luminarias enfocadas hacia el cielo o las de
globo, asi mismo debera minimizarse la intrusion luminosa en el entorno doméstico.
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Capitulo 4.7 Medidas de proteccion respecto a las redes de
infraestructuras

Articulo 4.7.1

Las redes de infraestructura del municipio, con caracter de elementos fundamentales para el
servicio del medio urbano, seran objeto de protecciones especificas, quedando sujetas a las
normas generales de urbanizacion del presente volumen y la normativa especifica sectorial.

Articulo 4.7.2

Seran objeto de proteccion especifica la red de gas, la red de telecomunicaciones vy
telefonia, las redes eléctricas, la red de abastecimiento de agua y la red de saneamiento y
depuracioén.

Articulo 4.7.3 Proteccion de infraestructuras hidraulicas

La definicién de las Bandas de Infraestructuras de Agua (BIA) y de las Franjas de Proteccion
(FP) a las conducciones basicas para el abastecimiento, segin las normas del Canal de
Isabel Il, es la siguiente:

B.lLA., Bandas de Infraestructura de Agua: Son franjas de suelo delimitadas sobre las
grandes conducciones en las que se establecen determinadas condiciones de proteccion.

Su anchura sera definida por los Servicios Técnicos del Canal de Isabel Il y variara entre los
cuatro y los veinticinco metros dependiendo de las caracteristicas de las conducciones
(seccién hidraulica, nimero de conducciones paralelas, capacidad maxima de transporte, etc.)

Sobre las Bandas de Infraestructura de Agua seran de aplicacion las siguientes condiciones
de proteccion:

a) No establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con
facilidad, en cuyo caso se requerira la conformidad previa el Canal de Isabel II.

b) No colocar instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicién la aparicion
de corrientes parasitas.

c) Se prohibe la instalacion de colectores.

d) Cualquier actuacion de plantaciéon o ajardinamiento, instalacion de viales sobre las
Bl, asi como su cruce por cualquier otra infraestructura, requerird conformidad
técnica y patrimonial del Canal de Isabel II.

e) Cuando exista un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de
lo establecido en los puntos anteriores, el Canal de Isabel Il estudiard y propondra
una solucién especial de proteccion que debera ser aceptada por el solicitante para
su ejecucion.

F.P., Bandas de Protecciéon: Son franjas de suelo de diez metros de anchura adyacentes a
ambos lados de una BIA.

Para la ejecucién de cualquier estructura, salvo las muy ligeras, en las Bandas de Proteccion
se requerira la oportuna conformidad del Canal de Isabel Il. Esta empresa podra requerir, en
su caso, medidas correctoras o de proteccién de la estructura a construir, cuando exista
riesgo para su seguridad en caso de rotura de la conduccién.
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Articulo 4.7.4 Proteccion de infraestructuras eléctricas
Serd de aplicacion el Decreto 131/97, y resto de la normativa vigente que le sea de
aplicacion.

En el supuesto de ejecucion de centros de transformacion no enterrados, deberan contar
con las medidas necesarias para evitar los impactos visuales y garantias suplementarias de
seguridad y accesibilidad, que deberan contar con informe favorable municipal.

Se debera dar cumplimiento al Decreto 40/1998, de 5 de marzo, por el que se establecen
normas técnicas e instalaciones eléctricas para la proteccion de la avifauna y de las
restricciones que pueda implicar el cumplimiento del articulo 20 de la Ley 16/1995,
Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid.

Articulo 4.7.5 Proteccién de infraestructuras de Gas

Se estard a lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicacién, asi como en la normativa
de las companias suministradoras.

Articulo 4.7.6 Evaluacién de humos

Serd preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de las cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes y cafeterias.

Capitulo 4.8 Medidas de proteccion de los recursos hidricos
Articulo 4.8.1 Proteccién de los acuiferos
Se debera limitar la utilizaciéon de pavimentos impermeables en zonas verdes y espacios

libres, publicos o privados.

En los Proyectos de Urbanizacién se adoptaran soluciones de pavimentos porosos en
recorridos peatonales y aceras que permitan la permeabilidad al terreno.

Asimismo, se deberan estudiar el trazado de dichos recorridos a fin de evitar la erosion del
terreno.

Se impedira el vertido de cualquier contaminante en todo el municipio, especialmente en
aquellas zonas con nivel freatico méas alto asi como en los parajes de “La Vega Grande”, “La
Retamilla” y “Los Barrancos” y en todas las zonas proximas a los arroyos Sacedén y Albala.

Se realizaran controles de las aguas subterraneas cuando se estén realizando actuaciones
que supongan riesgo de contaminacion para dichas aguas.

Articulo 4.8.2 Proteccion de los cauces y cursos de agua
Todas las aguas residuales generadas seran sometidas a procesos de depuracion adecuados
antes de su vertido.

Se deberan formular planes y medidas de control y defensa de vertidos contaminantes
accidentales en el municipio.
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Se estara a lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas aprobado por RDL, de 20
de julio de 2001.

El objetivo de la proteccién 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 huimedas, la conservacién 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 antropicas.

Este espacio abarca como minimo, y cuando no esta grafiado en la Plano de Clasificacion,
una franja de 25 metros en corrientes continuas y 15 metros en corrientes discontinuas, a
cada lado de la linea de terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.

Los desarrollos del planeamiento previsto por el Plan General, deberan tener en cuenta los
siguientes condicionantes generales:

e En el caso de que las nuevas urbanizaciones se desarrollen sobre la zona de policia
de los cauces, previamente a su autorizacion, sera necesario delimitar la zona del
dominio publico hidraulico, zona de servidumbre y policia de cauces afectados, asi
como analizar la incidencia de las méaximas crecidas ordinarias asi como de las
extraordinarias previsibles para un periodo de retorno de hasta 500 anos que se
puedan producir en los cauces, a objeto de determinar si la zona de urbanizacion
es 0 no inundable por las mismas. En tal sentido se debera aportar previamente en
la Confederacion Hidrografica del Tajo los estudios hidrolégicos e hidraulicos
correspondientes, junto a los planos a escala adecuada, donde se delimiten las
citadas zonas.

e Los sistemas de saneamiento de las urbanizaciones presentaran caracter separativo
para aguas pluviales y residuales.

e Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces, deberan
situarse fuera del dominio publico hidraulico del cauce correspondiente, es decir,
cruzaran los cauces solamente en puntos concretos y precisos.

e Las redes de colectores que se proyecten y los aliviaderos que sean previsibles en
las mismas deberan contemplar que los cauces receptores tengan capacidad de
evacuaciéon suficiente, adoptandose las medidas oportunas para no afectar
negativamente el dominio publico hidraulico y la evacuacién de avenidas en todo
el tramo afectado.

En este sentido, se debera aportar ante la Confederacion Hidrografica del Tajo,
previamente a la autorizacion, documento suscrito por técnico competente en el
que se analice la afeccién que sobre el dominio publico hidraulico de los cauces
afectados y sobre sus zonas inundables, puede provocar la incorporacion de
caudales por las nuevas zonas a urbanizar y se estudien las incidencias producidas
en el cauce aguas debajo de la incorporacion de aliviaderos de aguas pluviales en la
red de saneamiento prevista.

Todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento o previos a las
depuradoras deberan disponer de las instalaciones necesarias para limitar la salida
de sélidos al cauce receptor.

Al objeto de reducir al maximo posible la carga contaminante del vertido al medio
receptor, el factor de dilucién sera de 1:10.
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e Como norma general, los vertidos de aguas residuales deberan contar con la
autorizacién de la Confederacién Hidrografico del Tajo, regulada en el articulo 100
del Texto Refundido de la Ley de Aguas y el articulo 245 y siguientes del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico y para el caso concreto de industrias
que originen o puedan originar vertidos, las autorizaciones de los mismos tendran
caracter de previas para la implantacion y entrada en funcionamiento de las
mismas, seguin establece el articulo 260.2 de dicho Reglamento.

La Confederacién Hidrogréfica del Tajo no autorizara instalaciones de depuracién
individuales para una actuacién, cuando ésta pueda formar parte de una
aglomeracion urbana o exista la posibilidad de unificar sus vertidos con otras
procedentes de actuaciones existentes o previstas. En este caso, se exigird que se
proyecte una Estacién Depuradora de aguas residuales conjunta para todas las
actuaciones.

El solicitante de la autorizacién de vertido sera preferiblemente el Ayuntamiento o,
en su caso, una Comunidad de Vertidos constituida a tal efecto, de acuerdo con el
articulo 253.3 del Reglamente de Dominio Publico Hidraulico.

e Segun lo establecido en la legislacion vigente, sobre las zonas de servidumbre y
policia estd condicionado el uso del suelo y las actividades que en ellas se
desarrollen.

e Como criterio general, se mantendran los cauces afectados de la manera mas
natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de
canalizacion o regularizacion del trazado que intente convertir el rio en un canal, y
contemplandose la evacuacién de avenidas extraordinarias.

e En ningln caso se autorizaran dentro del DPH la construccion, montaje o ubicacion
de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea de caracter provisional
o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,
y modificado por Real Decreto 606/2003 de 23 de mayo.

e Toda actuacion que se realice en zona de dominio publico hidraulico y en
particular obras de paso sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los
mismos, deberan contar con la preceptiva autorizacién de la Confederaciéon
Hidrografica del Tajo. Para poder otorgar la autorizaciéon de las obras
correspondientes, se debera aportar proyecto suscrito por técnico competente de las
actuaciones a realizar. El proyecto citado debera incluir una delimitacion del DPH,
de acuerdo con lo establecido en el articulo 4 del citado Reglamento, haciendo
referencia tanto al estado actual como el proyectado y un estudio de las avenidas
extraordinarias previsibles con objeto de dimensionar adecuadamente las obras
previstas.

e Toda actuacién que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico,
definida por 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce,
debera contar con la preceptiva autorizacién de la Confederacion Hidrografica del
Tajo segun se establece en la vigente legislacion de Aguas, y en particular las
actividades mencionadas en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril y modificado por
Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo.
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e En el supuesto de pretenderse construir una Estacion Depuradora de Aguas
Residuales, debera tenerse en cuenta que el planeamiento prevea reservas de suelo
para su construccion fuera del dominio publico hidraulico. De igual manera, las
instalaciones deben preverse fuera de la zona inundable de los cauces.

Las instalaciones de depuracién, en el caso de dimensionarse para mas de 10.000
habitantes equivalentes, deberan prever la eliminacion de nitr6geno y fésforo,
cuando la zona receptora del vertido se encuentre afectada por la Resolucion de
fecha 10 de julio de 2006 de la Secretaria General para el Territorio y la
Biodiversidad, en la que se declaran las Zonas Sensibles en las Cuencas
Hidrograficas Intercomunicarias (BOE n® 179 de 28 de julio de 2006). Este criterio
podra aplicarse a aglomeraciones urbanas de menor entidad cuando asi lo demande
el cumplimiento de Objetivos de Calidad establecidos para el medio receptor.

e Las captaciones de aguas ya sean superficiales o subterraneas para el abastecimiento
deberan disponer de las correspondientes concesiones administrativas cuyo
otorgamiento corresponde a la Confederacién Hidrogréfica del Tajo.

Capitulo 4.9 Medidas de proteccion del paisaje y la escena urbana

Se tendran en cuenta el perfil del nicleo urbano desde el punto de vista exterior, para lo
que se evitara la ruptura del mismo, con la aparicion de elementos cuyas caracteristicas
sean desproporcionadas en altura o masa edificada.

Articulo 4.9.1 Proteccién de las visualizaciones urbanas

Con caracter general se protegeran las visualizaciones del casco urbano fundamentalmente
teniendo en cuenta tres puntos de vista: las visualizaciones del entorno exterior desde el
ntcleo urbano, las visualizaciones del ntcleo desde el exterior al medio urbano y las
visualizaciones del ndcleo urbano.

Articulo 4.9.2 Medidas de proteccion de las visualizaciones
Se prestara atenciéon a los impactos de la edificacion susceptibles de ocultar o alterar las
caracteristicas del panorama.

Se procedera a la proteccion especifica de los objetos de visualizacion.

Se evitaran los impactos sobre la escena urbana derivados de la colocacion de antenas de
telefonia movil, carteles, antenas parabdlicas, y anuncios, especialmente en las zonas
delimitadas como visualizaciones protegidas.

Articulo 4.9.3 Proteccion de la imagen urbana

Toda construccién debera satisfacer las condiciones establecidas con caracter general en la
legislacion que le sea de aplicacion.

BOCM-20151121-5



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID i

B.O.C.M. Nim. 277 SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015 Pdg. 79

La totalidad de las fachadas exteriores y cerramientos vistos, e incluso los taludes, testeros y
zonas traseras, deberan ser tratados con calidad de terminacion de obra.

No se permite la colocacion de antenas de telefonia mévil que sean visibles en zonas
singulares o espacios protegidos arquitectébnica o urbanisticamente, o cuando se
compruebe que tienen un impacto visual negativo.

Articulo 4.9.4 Proteccion respecto a las seiializaciones de trafico

Se prohibe situar senales adosadas a cualquier edificacion, muro, vallas o cercado, a no ser
que se sea debidamente justificado por causa de problemas de ancho de la calle o
dificultades para el paso de peatones o vehiculos. Queda prohibido expresamente en las
edificaciones sometidas a algun tipo de proteccién individual.

Articulo 4.9.5 Normas para la mejora urbana

El Ayuntamiento podrd declarar de urbanizacion especial, determinadas zonas, plazas o
calles a fin de conservar la armonia del conjunto.

Los propietarios de los edificios o solares localizados en estas zonas deberan someterse a
ordenanza especial para poder modificar sus construcciones o edificar otras nuevas. Dichas
ordenanzas seran aprobadas en cada caso, previos los requisitos reglamentarios.

Articulo 4.9.6 Proteccion del Paisaje natural

Todas las actuaciones que tengan impacto paisajistico con respecto al medio ambiente
habran de minimizar o eliminar estos efectos en lo posible mediante la adopcién de las
medidas correctoras necesarias a este fin adaptandolas a las condiciones paisajisticas del
entorno.

Se cuidard el diseno y el color de las estructuras que lo precisen asi como de las
edificaciones.

Se tendran en cuenta criterios paisajisticos en el trazado de los nuevos viales.

Capitulo 4.10 Medidas de proteccion para la calidad del suelo

En el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios y estandares para la declaracién de suelos contaminados, tanto la implantacion de
nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 5.3
(Anexo 1V, epigrafe 72) de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid.
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TITULO5  PROTECCION DEL PATRIMONIO CATALOGADO

Capitulo 5.1 Objeto y Alcance
Articulo 5.1.1

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, con caracter
complementario de las establecidas en el Planeamiento Urbanistico, son de aplicacién a
cualquier intervencion sobre los bienes identificados y catalogados en este documento.

Dada la imposibilidad de la determinacién exhaustiva de los restos existentes hasta su
definitivo descubrimiento, lo establecido en las presentes normas para las areas de interés
localizadas no debe ser considerado inmutable ya que se encuentra abierto a posibles
ampliaciones y correcciones conforme a futuras investigaciones de los restos arqueologicos
que vayan aflorando.

Articulo 5.1.2

La inclusién en este Catalogo de los bienes por él identificados implica su exclusién 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.

Articulo 5.1.3

La aprobacion definitiva de este Catalogo implica asimismo, para los bienes en él incluidos,
su exclusion total del régimen general de ruinas, a la vez que la declaracién de utilidad
publica que abre la via a la expropiacién forzosa que eventualmente podria llevarse a cabo
en caso de incumplimiento grave de los deberes de conservacion que la Ley establece, tal y
como se detalla y fundamenta asimismo en el capitulo 5.8 "Normas de Proteccion", de este
documento.

Articulo 5.1.4

Los bienes inmuebles de cualquier tipo afectados por incoacién o declaracién de Bien de
Interés de Cultural, Bien de Interés Patrimonial, Yacimiento arqueolégico o paleontolégico
o Espacio Natural Protegido se incluyen en este Catalogo exclusivamente a efectos de
anotacion 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.
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Articulo 5.1.5

Todas las actuaciones en BIC, BIP y Yacimientos arqueolégicos o paleontologicos deberan
contar con autorizacion de la Direccion General de Patrimonio Historico, segin lo
dispuesto en la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de
Madrid.

Articulo 5.1.6

Sera de aplicacién en cuanto a tipos, grados y alcance de las protecciones de los bienes
protegidos, lo establecido en el Volumen IV.a — Catalogo de Bienes Protegidos que forma
parte de la documentacién del Plan General de Cabanillas de la Sierra, entendiéndose
como documento normativo a este respecto.

Los yacimientos arqueoldgicos y paleontolégicos quedan regulados a través de la Ley
3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid y con caracter
supletorio la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol, el Real
Decreto 111/1986, de 10 de enero, de Desarrollo Parcial de la mencionada Ley.

Capitulo 5.2 Normas de Proteccion Arqueolégica y Paleontolégica de
Cabanillas de la Sierra.

El Patrimonio Arqueolégico y Paleontolégico de la Comunidad de Madrid se rige por la Ley
3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid, y por la Ley
16/1985 de 25 de Junio, del Patrimonio Histérico Espanol.

La ordenacién urbanistica tiene entre sus fines la proteccion, rehabilitacion y mejora del
Patrimonio Historico (Art. 3 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid).

Articulo 5.2.1 Intervenciones arqueolégicas y paleontolégicas.

1. Son intervenciones arqueologicas y paleontolégicas los estudios directos de arte rupestre
y las prospecciones, los sondeos, las excavaciones, los controles y cualquier otra
intervencién, con remocion de terrenos o sin ella, que tenga por finalidad descubrir,
documentar o investigar restos arqueolégicos o paleontologicos

2. Todos los trabajos arqueoldgicos o paleontoldgicos seran dirigidos y suscritos por técnico
arqueologo que deberd contar con un permiso oficial y nominal emitido por la Direccién
General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura y Deportes.

3. Finalizadas las intervenciones arqueolégicas, se elaborard y presentard la memoria
preceptiva, de la cual se entregard un informe preliminar de forma inmediata a la
conclusién de los trabajos, siendo obligatorio su registro en la Direccién General de
Patrimonio Historico de la Consejeria de Cultura y Deportes de la Comunidad de Madrid
que, a su vez, emitira resolucién, valorando la importancia de los restos hallados y
estableciendo soluciones adecuadas para su correcta conservacion.

4. La financiacion de los trabajos arqueolégicos correrd por cuenta del promotor o
contratista de las obras solicitadas.
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TITULO 6  EL REGIMEN DE LOS USOS

Capitulo 6.1 Objeto y Aplicacion
Articulo 6.1.1 Objeto
El presente titulo tiene por objeto la clasificacion de los usos en funcién de las

caracteristicas con que son susceptibles de ser diferenciados.

La asignacion de los usos se realiza para el suelo urbano, con caracter pormenorizado salvo
para aquellas zonas cuya ordenacion aparezca remitida a instrumentos de planeamiento, y
para el suelo wurbanizable sectorizado, con caracter global concretindose su
pormenorizacién en los planes parciales que para su desarrollo se formulen.

Articulo 6.1.2 Aplicacion

Las condiciones de los usos seran de aplicacion a las areas reguladas por una zona
urbanistica u ordenanza particular del planeamiento especifico en la forma y circunstancias
que se establecen en el Plan General.

Las condiciones de los usos no seran de aplicacion a los usos existentes salvo que se hagan
obras que afectasen a los elementos que se regulan en este articulo.

En todo caso se debera cumplir con las exigencias de la normativa sectorial que les fuera de
aplicacion.
Capitulo 6.2 Clasificacion de los usos
Articulo 6.2.1

Los usos se clasifican en funcién de su naturaleza correspondiéndose con la funcion
intrinseca determinante del destino urbanistico de los suelos.

a) Uso residencial

=3

) Uso industrial

Uso terciario

o 0

)
) Uso hotelero
)

Uso zona verde

@

=

Uso equipamiento
g) Uso infraestructura

h) Uso garaje aparcamiento
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Articulo 6.2.2

Los usos se clasifican por su régimen de interrelacion en las diversas zonas en que se
estructura el territorio ordenado

Uso principal. Es aquel que predomina en el espacio de suelo considerado, se considera
mayoritario y podra servir de referencia en cuanto a la intensidad admisible de otros
usos como fraccién, relacién o porcentaje de él.

Usos compatibles. Son usos que complementan el conjunto de los usos principales de
los ambitos de ordenacion. No deberan superar el 50% de la superficie dtil total.

Uso alternativo. Son usos directamente admitidos en un determinado ambito de
ordenacién que pueden sustituir parcial o completamente al uso principal. No se
permitiran en mas del 50% de la superficie total de la zona de ordenanza en la que
se permitan.

Usos prohibidos. Son los usos no admitidos de forma expresa por el Plan General o el
planeamiento de desarrollo. Su precision puede quedar establecida bien por su
expresa definicién en la zona que se trate, o bien, por exclusion al quedar ausente
en la clasificacion de los usos seglin su naturaleza.

Capitulo 6.3 Uso Residencial
Articulo 6.3.1 Definicién y categorias

Se define como el uso destinado al alojamiento de personas. Se establecen las
siguientes categorias: vivienda y residencia comunitaria.

a) Vivienda. La que esta destinada al alojamiento permanente de personas.

Segun el régimen al que esté sometida la vivienda en funcion de los beneficios
otorgados por las distintas Administraciones se distinguen dos tipos:

Vivienda libre y vivienda de proteccion publica.

b) Residencia comunitaria. La que estd destinada al alojamiento estable de
colectivos a los que les unen vinculos de caracter religioso, social o semejantes.

Las viviendas pueden ser unifamiliares y colectivas, segin la siguiente
definicion:

a) Vivienda unifamiliar: es aquella vivienda que ocupa una parcela, con acceso
propio desde el vial publico.

b) Vivienda colectiva: son aquellas viviendas que se sitGan sobre una Unica
parcela, con acceso desde el vial publico.
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Las viviendas unifamiliares se pueden dividir a su vez, segun el tipo edificatorio,
en:

Vivienda unifamiliar aislada. La edificacién no estd en contacto con otras
edificaciones.

Vivienda unifamiliar pareada. La edificacion esta en contacto fisico con otra
vivienda unifamiliar.

Vivienda unifamiliar agrupada. Se constituye una sola edificacion compartida
por mas de dos viviendas. Se puede constituir una agrupacion en hilera,
cuando se agrupan mas de dos viviendas formando una linea. Las viviendas
unifamiliares agrupadas pueden compartir elementos comunes (accesos,
aparcamientos, instalaciones, etc.).

Articulo 6.3.2 Condiciones de las viviendas

Vivienda exterior. Todas las viviendas reuniran la condicién de exterior para lo
cual deberan cumplir las condiciones de accesibilidad y seguridad que en
materia de prevencion de incendios determine la normativa sectorial de
aplicacion.

Asi mismo, deberan dar frente a la via publica en al menos una pieza habitable, espacio
libre publico o espacio libre privado que cumpla las condiciones de accesibilidad y
seguridad.alternativo

b)

Vivienda minima. Es aquella que cuenta con salén-comedor, cocina, dormitorio
y bafo y cuya superficie Gtil sea como minimo de cuarenta y cinco (45) metros
cuadrados. No incluyéndose en el cémputo de la misma las terrazas, balcones,
balconadas, miradores, tendederos, ni espacios de altura libre de piso inferior a
doscientos veinte (220) centimetros.

Programa de vivienda.

Las piezas que compongan una vivienda tendran la condicion de pieza
habitable, salvo la cocina, aseo, vestibulo, pasillo y tendedero.

Las condiciones minimas a las que han de sujetarse las piezas de una vivienda
son:

1. La cocina, al ser una pieza en la que se produce combustién o gases,
dispondra de chimenea para su evacuacion, independientemente del hueco
de luz y ventilacién y debera ser exclusiva por vivienda.

2. Pasillos: Pieza por la que se accede a las distintas dependencias que
componen la vivienda. Tendran una anchura minima de noventa (90)
centimetros.

3. Tendedero: Dependencia que puede estar formando parte de la vivienda o
fuera de la misma en un area comun del edificio, y que se utiliza para
tender ropa, siendo su implantacion optativa.

En caso de estar incorporado a la vivienda, debera contar con un sistema de
proteccion que dificulte la vision de la ropa tendida desde la via o espacio
publico, su superficie sera igual o superior a tres (3) metros cuadrados, de la
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que, los tres (3) primeros metros cuadrados no computaran a efectos de
edificabilidad en la categoria de vivienda colectiva. Esta exencion en el
computo de edificabilidad podra alcanzar cuatro (4) metros cuadrados
cuando ademas se realice la preinstalacion de aire acondicionado para la
vivienda.

No podra estar integrado en los balcones o balconadas.

Trastero: Pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda. No
computaran como edificabilidad, en categoria de vivienda colectiva, las
zonas destinadas a trasteros que cumplan las siguientes condiciones:

- Que estén situados en plantas bajo rasante.

- El acceso a los trasteros se resolvera Unica y exclusivamente a través de
zonas comunes del edificio.

- El nimero maximo de trasteros sera uno por vivienda.

- La superficie construida de cada trastero sera como méaximo de seis (6)
metros cuadrados.

- La superficie del conjunto de los trasteros mas las zonas de distribucion
a los mismos, no computable a efectos de edificabilidad, sera
equivalente a 8 x n° de trasteros admisibles.

- Cada trastero se considerara como uso asociado a una vivienda
concreta, debiendo quedar constancia de tal caracter en el acto de
otorgamiento de la licencia. Esta condicion debera tener constancia en
el Registro de la Propiedad

- Las condiciones de proteccion contra incendios se atendran a lo
dispuesto a tal efecto en la normativa sectorial de aplicacién.

Altura libre de piso se establece como minimo en doscientos cincuenta
(250) metros.

Puerta de acceso de dimensiones minimas doscientos tres (203) centimetros
de alto y ochenta y dos (82) centimetros de ancho.

Puerta interiores de dimensiones minimas doscientos tres (203) centimetros
de alto y setenta y dos (72) centimetros de ancho.

d) Condiciones de ventilaciéon e iluminacion.

Los huecos de iluminacién natural deberan tener una superficie no inferior al quince (15)
por ciento de la superficie util de la pieza habitable.

Cada pieza habitable dispondra de una superficie practicable a efectos de ventilacion
natural directa no inferior al ocho (8) por ciento de la superficie util de la pieza.

Las piezas no habitables podran resolver su ventilacién de forma natural directa, conducida

o forzada.

Ninguna vivienda tendra piezas habitables en plantas inferiores a la baja, salvo en vivienda
unifamiliar que podran admitirse en la planta inmediatamente inferior a la baja si se
cumplen las condiciones de ventilacion e iluminacion natural.
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Articulo 6.3.3 Condiciones de la residencia comunitarias

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria
son las mismas que para las viviendas cuando su superficie util total no rebase los
quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso les seran de aplicacién las
correspondientes a los edificios y locales destinados al hospedaje. En cualquier caso
deberan cumplir la normativa sectorial de aplicacion en materia de incendios vy
accesibilidad.

Capitulo 6.4 Uso Industrial
Articulo 6.4.1 Definicién y categorias

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
transformacion, tratamiento, reparacién, manipulaciéon, almacenaje, distribucion de
productos materiales y areas de exposicién afectas a la instalaciéon industrial asi como el
desarrollo y produccion de sistemas informéticos, audiovisuales y otros similares,
independientemente de cual sea su tecnologia. Se prohibe expresamente la industria
altamente contaminante.

a) Industria: Aquélla destinada a las operaciones de transformacién, tratamiento,
reparacién, manipulacion de productos materiales y areas de exposicion afectas
a la instalacion industrial.

b) Talleres artesanales: Son las actividades correspondientes a la elaboracion
artesanal o artistica de productos tales como:

o Transformacion de alimentos: elaboracion de pan, vino, bizcocho, queso,
galletas, pizza, mermeladas, membirillo etc.

o Elaboracion artesanal de productos con papel, arcilla, adobe, ceramica,
carpinteria, cesteria, telares, perfumes, colonias, sales y sacos de olor, tinte
de ropa

o Artes plasticas que incluyen pintura, escultura, cerdmica, madera, mosaicos,
esmaltes, restauracion de antigliedades, joyeria creativa, juguetes
artesanales.

o) Almacenaje: Comprende actividades cuyo objeto es el deposito, guarda,
custodia, clasificacion y distribucién de bienes, productos y mercancias con
exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, distribuidores y, en
general, los almacenes sin servicio de venta directa al publico.

d) Servicios empresariales: Que comprenden aquellas actividades basadas
fundamentalmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccion es el
manejo de informacion, calculo y proceso de datos, desarrollo de software y de
sistemas informaticos y, en general, actividades de investigacion y desarrollo.

Articulo 6.4.2 Condiciones de aplicacion

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos técnicos
minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente
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Capitulo 6.5 Uso Terciario

Articulo 6.5.1 Definicién y categorias

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al
publico, las empresas u organismos, tales como comercio al pormenor en sus distintas
formas, informacién, administracion, gestion, actividades de intermediacién financiera u
otras similares.

a)

Comercial: Cuando el servicio terciario se destina al ejercicio de actividades
relacionadas con el suministro directo de mercancias al publico, mediante
ventas al pormenor.

Esta clase de uso, a los efectos de su pormenorizaciéon en el espacio y en su
caso de la aplicacion de condiciones particulares, se divide en las siguientes
categorias:

Pequeiio comercio (Primera): Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o del
conjunto de locales agrupados, sea inferior o igual a ciento veinte (120) metros
cuadrados en comercio alimentario o quinientos (500) metros cuadrados en
comercio no alimentario.

Mediano comercio (Segunda): Cuando la actividad comercial tiene lugar en
locales independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o del
conjunto de locales agrupados, esté comprendida entre valores superiores a
ciento veinte (120) metros cuadrados y los setecientos cincuenta (750) metros
cuadrados en comercio alimentario y entre valores superiores a quinientos (500)
metros cuadrados y los dos mil quinientos (2500) metros cuadrados en
comercio no alimentario.

Grandes superficies comerciales (Tercera): En el resto de los supuestos.

A los efectos de las clasificaciones anteriores se entiende por locales independientes
aquellos establecimientos a los que se accede directamente desde la via pablica o espacios
libres, y locales agrupados, aquel conjunto de locales a los que desde aquellos se accede
por espacios edificados comunes. El pequeio comercio podrd implantarse a efecto de
compatibilidad de usos en cualquier situacion en la que la categoria de uso comercio es
compatible.

b) Oficinas: Corresponde a las actividades cuya funcion es prestar servicios

administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmisién de informacion, bien a las
empresas o a los particulares. Se excluyen los servicios prestados por las
Administraciones Publicas que se incluyen en el uso dotacional.

Las oficinas que ofrecen un servicio de venta y retinen condiciones asimilables
a la clase de uso comercial, como sucursales bancarias, agencias de viajes o
establecimientos similares, que podran igualmente implantarse, salvo
determinacién en contra de las zonas urbanisticas u ordenanzas particulares de
los planeamientos especificos o de desarrollo, en las situaciones y superficies
maximas que para el uso comercial se establezca en sus regimenes de
compatibilidades.
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- Los despachos profesionales domésticos: Entendidos como los espacios para el
desarrollo de actividades profesionales que el usuario ejerce en su vivienda
habitual, en las condiciones reguladas en el uso residencial, encuadrables en el
uso de oficina o de otros servicios terciarios de atencion sanitaria a las personas.
En ningun caso en los despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse
actividades comerciales ni comprendidas en el apartado a) anterior.

c) Terciario recreativo: Cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la
vida de ocio y de relacion.

A efectos de su pormenorizacién en el espacio y del establecimiento de
condiciones particulares, se establecen las siguientes categorias:

- Salas de reunion: Son establecimientos donde se desarrolla la vida de relacion,
acompanada, en ocasiones, de espectaculos, tales como cafés concierto,
discotecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos
recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

- Restauracién: Son locales acondicionados para consumir en su interior
alimentos, como bares, restaurantes, cafeterias, etc.

- Espectaculos: Se incluyen en esta categoria de actividades recreativas aquellos
establecimientos en los que se desarrolla la actividad de espectaculo
propiamente dicho, con ambitos diferenciados entre actor y espectador, tales
como cines, circos estables, teatros o actividades similares.

d) Otros servicios terciarios: Se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas
actividades que cumplan basicamente la funcion de dar un servicio al
ciudadano, tales como servicios higiénicos personales, sanitario (como clinicas
odontologicas sin hospitalizacion con cirugia menor, etc.) o educativo no
reglado, u ocupacién del tiempo de ocio no encuadrada en la clase de uso
terciario recreativo.

Condiciones de aplicacion

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos
técnicos minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente
Capitulo 6.6 Uso Hotelero
Articulo 6.6.1 Definicién y categorias

Se define como el uso destinado al alojamiento temporal de personas. Se establecen

las siguientes categorias:

a)

Apartamentos turisticos, alojamientos turisticos y hoteles.

Apartamentos turisticos. Son establecimientos extrahoteleros correspondientes a los
bloques o conjuntos de apartamentos, los conjuntos de villas, chales, bungalows y
similares que sean ofrecidos empresarialmente en alquiler, de modo habitual,
debidamente dotados de mobiliario, instalaciones, servicios y equipo para su
inmediata ocupacién por motivos vacacionales o turisticos. Se entiende por bloque
el edificio o edificios integrados por apartamentos que se ofrezcan en su totalidad
bajo una sola unidad empresarial de explotacién. Se entiende por conjunto el
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agregado de apartamentos turisticos situados en uno o varios edificios, y/o de
bungalows, villas, chales o similares, que se ofrezcan como alojamientos turisticos
bajo una sola unidad empresarial de explotacion.

b) Alojamientos turisticos. Son establecimientos extrahoteleros correspondientes a
posadas rurales, albergues, campamentos y unidades aisladas de bungalows, villas,
chalets, apartamentos o establecimientos similares destinados a proporcionar
habitacion o residencia a las personas en épocas, zonas o situaciones turisticas.

c) Hoteles
Articulo 6.6.2 Condiciones del hospedaje
Las actividades comprendidas en esta categoria de uso se ajustaran a los requisitos técnicos

minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente.

Para la apertura y funcionamiento de los apartamentos turisticos sera requisito previo su
clasificacion por la Administracién mediante reconocimiento formal de sus caracteristicas y
categorias, a tenor de las condiciones establecidas reglamentariamente.

Capitulo 6.7 Uso Zona Verde
Articulo 6.7.1 Definicién y categorias

Corresponde a las areas ajardinadas, plantaciones y parques, destinadas al reposo vy
esparcimiento donde posibilitar el desarrollo de juegos infantiles y deportivos no
programados.

Articulo 6.7.2 Condiciones particulares del uso zonas verdes

Las zonas de superficie superior a cinco mil (5000) metros cuadrados podran disponer de
instalaciones de uso deportivo y cultural sin edificacion, con un maximo del 15% de
ocupacion sobre la superficie total de la zona verde.

Articulo 6.7.3
La disposicion y diseio de las zonas verdes debera propiciar la integraciéon paisajistica, para

ello:

Se deberan tratar como areas de ocio sin vinculacién a elementos lineales de proteccion de
infraestructuras.

Se evitara la colocacion de pavimentos rigidos continuos.
Articulo 6.7.4 Usos compatibles

Las zonas verdes de superficie superior a 5000 m2 podran disponer de instalaciones de uso
deportivo y cultural sin edificacion, con un méaximo del 15% de ocupacién sobre la
superficie total de la zona verde.

Las zonas verdes de superficie superior a 5 Ha podran disponer de instalaciones de
equipamiento deportivo y cultural con edificacién siempre que no se ocupe mas del 1% de
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la superficie de la zona verde, con una edificabilidad de 0,02 m%m2 y con una altura total
maxima de 9m., medidos a partir de la rasante del terreno. Su implantaciéon requerira
informe del 6érgano municipal competente.

Capitulo 6.8 Uso Dotacional
Articulo 6.8.1 Definicién y categorias

Se define como el uso que sirve para proveer a los ciudadanos de prestaciones
sociales que hagan posible su desarrollo y bienestar, proporcionar servicios propios de la
vida urbana, asi como garantizar el recreo y esparcimiento.

Se distinguen las siguientes categorias:

Equipamiento. Corresponde a las dotaciones destinadas a servicios educativos,
asistenciales, religiosos, administrativos, culturales y sanitarios.

Deportivo. Corresponde a las dotaciones destinadas a la practica del ejercicio fisico.

Servicios funerarios. Comprende las instalaciones mediante las que se proporciona el
enterramiento de los restos humanos y servicios auxiliares: cementerios, tanatorios,
etc

Talleres artesanales. Son las actividades correspondientes a la elaboracién artesanal o
artistica de productos tales como:

e Transformacién de alimentos: elaboracion de pan, vino, bizcocho, queso,
galletas, pizza, mermeladas, membirillo etc.

e Elaboracion artesanal de productos con papel, arcilla, adobe, ceramica,
carpinteria, cesteria, telares, perfumes, colonias, sales y sacos de olor, tinte de
ropa

e Artes pldsticas que incluyen pintura, escultura, cerdmica, madera, mosaicos,

esmaltes, restauracién de antigledades, joyeria creativa, juguetes
artesanales.

Articulo 6.8.2 Condiciones particulares del uso equipamiento

La superficie minima de parcela para las areas en desarrollo serd de quinientos (500) metros
cuadrados, en las parcelas calificadas por el Plan General sera la propia parcela.

Las condiciones de tipologia edificatoria y posicion de la edificacion en la parcela, son
libres, debiéndose justificar con la norma sectorial aplicable al equipamiento.

En cuanto a las condiciones de ocupacién y edificabilidad se podra optar por la aplicacién
de los parametros establecidos en la ordenanza de la zona urbanistica colindante.

Excepcionalmente se podra incrementar la edificabilidad y la ocupacion establecida en la
zona urbanistica de referencia, justificando su necesidad por las condiciones especificas del
equipamiento previsto.

La altura libre minima de pisos sera de tres (3) metros.
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Articulo 6.8.3 Condiciones particulares del uso deportivo

La superficie minima de parcela para las areas en desarrollo serd de quinientos (500) metros
cuadrados, en las parcelas calificadas por el Plan General sera la propia parcela.

En cuanto a los parametros formales debera cumplir las determinaciones de la zona
urbanistica en que se ubique o la ordenanza del ambito de actuacién en que se integre.

La altura libre minima de pisos sera de tres (3) metros.

Capitulo 6.9 Uso Infraestructura

Articulo 6.9.1 Definicién y categorias

Se distinguen las siguientes categorias:

a) Comunicaciones
b) Asistencia de carreteras

Gestion de residuos

@)

)
d) Energéticas
Articulo 6.9.2 Comunicaciones

Definiciéon y categorias. Se define como los espacios de dominio y uso publico
destinados a posibilitar el movimiento de los peatones, los vehiculos y los medios
de transporte colectivo de superficie habituales en las areas urbanas, asi como la
estancia de peatones y el estacionamiento de vehiculos, en dichos espacios.

Se distinguen por su jerarquia: infraestructura viaria de la red publica
supramunicipal, general y local.

El espacio de la red viaria se subdivide en las siguientes categorias

a) Red viaria: Aquellos espacios de la via publica dedicados a la circulaciéon de
personas y vehiculos y al estacionamiento de éstos ultimos, asi como sus
elementos funcionales.

b) Area estancial: Aquellos espacios publicos libres de edificacion, adyacentes a la
red viaria, cuya funcion principal es facilitar la permanencia temporal de los
peatones en la via publica, constituyendo elementos cualificadores del espacio
urbano por dotar al mismo de mayores oportunidades de relacién e intercambio
social.

c) Plataforma reservada: Aquellas bandas pertenecientes a la via publica destinadas
a ser utilizadas por un determinado modo de transporte o tipo de vehiculo
disenadas especificamente para tal fin, y que operan de manera integrada en el
conjunto del sistema de transportes.

En suelo urbanizable sectorizado, las margenes de las vias incluidas en la Red de
Carreteras del Estado y en la Red Viaria de la Comunidad de Madrid, estaran
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sometidas a las limitaciones y servidumbres establecidas en las correspondientes
Leyes de Carreteras.

En el resto de los casos se estara a lo establecido las presentes normas.

3. Las dimensiones de obligado cumplimiento de los nuevos tramos viarios en suelo
urbanizable o en los planeamientos de desarrollo del suelo urbano, salvo en los
planeamientos de desarrollo que su tramitacion cuente con aprobacion inicial con
anterioridad a la aprobacion del Plan General, seran:

a) Para la infraestructura viaria perteneciente a la red general:
- Anchura minima: catorce (14) metros entre alineaciones.

- Anchura minima de acera medida perpendicularmente desde el bordillo
exterior: dos (2) metros.

b) Para infraestructura viaria perteneciente a la red local:
- Anchura minima: nueve (9) metros entre alineaciones.

- Anchura minima de acera medida perpendicularmente desde el bordillo
exterior: un metro y medio (1,5) metros.

Admitiéndose el disefio de viarios de coexistencia.

c) No obstante, en suelo urbano podran admitirse dimensiones inferiores, cuando
la actuacién y las caracteristicas del entorno lo justifiquen.

4. Accesos rodados desde las propiedades colindantes

En ningln caso se permitirdn accesos rodados directos desde las propiedades
colindantes a la red viaria supramunicipal y general.

Como regla general no se permitiran accesos rodados directos a tramos de la red viaria
general. No obstante, y en suelo urbano, podran autorizarse nuevos accesos rodados
directos, siempre que éstos se localicen a una distancia minima de veinticinco (25)
metros de un cruce medidos desde la interseccion de la prolongacion de los bordillos
confluyentes en el mismo, salvo que se demuestre la imposibilidad de resolverlo de otra
manera.

En la red viaria local, los accesos rodados directos a las propiedades colindantes podran
no autorizarse en las siguientes situaciones:

- A distancia menor de quince (15) metros de la interseccion de las lineas de bordillo
de las calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros u otros lugares de
baja visibilidad.

- En lugares que incidan negativamente en la circulacion de vehiculos o peatones.

- En lugares de concentracion y especialmente en las paradas fijas de transporte
publico.

- En aceras que constituyen areas estanciales.
Articulo 6.9.3 Asistencia de carreteras

1. Definicién y categorias. Edificaciones destinadas a servicios de asistencia en
carreteras como son los talleres para reparacion de vehiculos.
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2. Las condiciones de tipologia edificatoria y posicion de la edificacion en la parcela,
asi como, las condiciones de ocupacién y edificabilidad seran las determinadas por
la zona urbanistica RES-02, grado 02.4 .

3. Se permitira la construccién de una vivienda vinculada a la actividad.
Articulo 6.9.4 Gestion de residuos

Definicién y categorias. Espacios sobre los que se efectta la recogida y tratamiento de
los residuos sélidos.

Los residuos se clasifican en:

Residuos domiciliarios: Aquellos procedentes de actividades domésticas, que no
contienen tierras ni escombros, y, en general, todos los que no sean radioactivos,
mineros o procedentes de la limpieza de fosas sépticas. No se consideran incluidos
en este apartado los residuos industriales u hospitalarios que no sean estrictamente
asimilables a los procedentes de actividades domésticas.

Residuos de tierras: Aquellos procedentes de actividades de vaciado o desmonte, por lo
que solamente podran contener aridos o tierras, y no materiales procedentes de
derribos de construcciones, de desecho de las obras, ni originados en el proceso de
fabricacién de elementos de construccion.

Residuos de tierras y escombros: Aquellos procedentes de cualquiera de las actividades
del sector de la construccién, de la urbanizacion y la edificacién, del desecho de las
obras.

Residuos clinicos e infecciosos
Muebles y enseres viejos
Vehiculos abandonados
Animales muertos

Residuos industriales: Aquellos que por sus caracteristicas no pueden ser clasificados
como inertes o asimilables a los residuos urbanos y en general, los que presenten
un riesgo potencial para la salud publica o el medio ambiente.

Residuos toxicos y peligrosos: Aquellos asi clasificados segln la Legislacién Vigente.

La delimitacién precisa de areas aptas para residuos en funcién de las necesidades de
vertido, corresponde a los departamentos municipales competentes.

Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de los residuos de tierras y de
tierras y escombros se determinardn por los departamentos municipales
competentes, dentro de las incluidas en la categoria de suelo urbanizable, siempre
que no contradigan los objetivos de las Normas para estas areas, o del
planeamiento de desarrollo.

La nueva implantacién de vertederos de residuos se someterd a los procedimientos
establecidos por la legislacién vigente de la Comunidad Auténoma de Madrid.

La superficie minima para los usos contemplados en los apartados precedentes sera de
cinco (5) hectareas.
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Las licencias municipales correspondientes para las anteriores actividades se otorgaran
por plazo determinado, que, cuando no se consigne expresamente, serd de diez
anos.

Articulo 6.9.5 Energética

Definicién y categorias. Se define como dotacién destinada a la prestacion de servicios
de abastecimiento energético. Se distinguen las siguientes categorias:

a) Infraestructura social de abastecimiento, saneamiento y depuracion.
Instalaciones que desarrollan las actividades destinadas al abastecimiento,
saneamiento y depuracién de aguas.

b) Infraestructura de suministro telecomunicaciones y energia. Instalaciones que
desarrollan las actividades destinadas al suministro de energia eléctrica y gas, al
servicio telefénico

c) Instalaciones de suministro de combustible para vehiculos: Instalaciones
destinadas al suministro y venta al publico de gasolinas, gasoleos y gases
licuados derivados del petroleo para la automocién. Se incluyen dentro de esta
categoria tanto las estaciones de servicio como las unidades de suministro.

Articulo 6.9.6 Condiciones especificas para las instalaciones de
abastecimiento, saneamiento y depuracién, telecomunicaciones,
electricidad y gas

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General como cualquier proyecto que

se redacte para su desarrollo que afecte a las instalaciones de infraestructura, debera
ser elaborado con la maxima coordinacion entre la entidad redactora y las
instituciones gestoras o companias concesionarias, en su caso. La colaboracién
debera instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y se producira de
forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentaciéon debera
figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la realizacién coordinada
entre las entidades implicadas.

Articulo 6.9.7 Condiciones especificas para las instalaciones de
suministro de combustible para vehiculos

1. Condiciones particulares:

a) El uso de instalaciones de suministro de combustible para vehiculos queda
excluido del régimen de compatibilidades articulado en las zonas urbanisticas y
del articulado en los planeamientos de desarrollo.

b) En los planeamientos de desarrollo en suelo urbano y en suelo urbanizable se
podran calificar parcelas destinadas a Servicios Publicos de instalaciones de
suministro de combustible para vehiculos, publicas, incluidas en las dotaciones
objeto de cesion, o privadas.
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c) Las instalaciones de suministro de combustible para vehiculos son una categoria
dotacional de servicio publico, sin perjuicio de que el servicio pueda prestarse
en parcelas de titularidad publica o privada.

2. Condiciones para la nueva edificacién:

a) Parcela minima: Para nuevas instalaciones en suelo urbano y urbanizable la
superficie minima de parcela sera de mil (1.000) metros cuadrados.

b) Edificabilidad: La edificabilidad neta maxima serd en suelos clasificados como
urbanos o urbanizables el resultado de aplicar a los primeros dos mil quinientos
(2.500) metros cuadrados, 0,25 metros cuadrados por metro cuadrado, y 0.10
metros cuadrados por metro cuadrado a los restantes.

Capitulo 6.10 Uso Garaje aparcamiento
Articulo 6.10.1 Definicién y categorias

Se define como el uso que sirve para el estacionamiento de vehiculos. Se distinguen los
siguientes:

e Aparcamiento publico. Es el destinado a la provision de plazas de aparcamiento de
uso publico. Su régimen de utilizacion caracteristico es el transitorio o de rotacion,
en el que cualquier usuario puede acceder a cualquier plaza con estancia,
generalmente, de corta o media duracion.

e Aparcamiento privado. Es el destinado a la provisién de las plazas de aparcamiento
exigidas como dotacién al servicio de los usos de un edificio o a mejorar la
dotacion al servicio de los usos del entorno.

Articulo 6.10.2 Aplicacion

Las condiciones que se senalan para el uso de garaje-aparcamiento seran de aplicacién a
obras de nueva edificacion y a los edificios o locales resultantes de obras de
reestructuracion. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras si su ejecucion
implica cambio de uso que aconseje la exigencia de su cumplimiento.

Articulo 6.10.3 Condiciones particulares para el uso garaje
aparcamiento

El aparcamiento publico estarda dotado de acceso peatonal independiente desde la via o
espacio libre publico.

Se define plaza de aparcamiento el espacio debidamente senalizado destinado a la estancia
de vehiculos. Sus dimensiones minimas seran las siguientes:

a) Para vehiculos de dos ruedas: Doscientos cincuenta (250) centimetros de longitud
por ciento cincuenta (150) centimetros de anchura.

b) Para vehiculos automoviles pequenos y medios: Cuatrocientos (400) centimetros y
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de longitud, respectivamente, por
doscientos veinticinco (225) centimetros de anchura.
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c) Para vehiculos automoviles grandes: Cinco (5) metros de longitud por doscientos
cuarenta (240) centimetros de anchura.

d) Para vehiculos de personas discapacitadas o con movilidad reducida: Las
dimensiones y disposicion de plazas de aparcamiento destinadas a personas
discapacitadas o de movilidad reducida, se regulan por las prescripciones al efecto
contenidas en la Ley 8/1993 de 22 de Junio, de Promocién de la Accesibilidad y
Supresién de Barreras Arquitecténicas de la CAM y demaés disposiciones legales
vigentes sobre la materia.

e) Para vehiculos industriales ligeros: Quinientos setenta (570) centimetros de longitud
por doscientos cincuenta (250) centimetros de anchura.

f)  Para vehiculos industriales pesados y autobuses: Nueve (9) metros de longitud por
tres (3) metros de anchura.

Los accesos de vehiculos a los garajes-aparcamientos podran resolverse mediante:

Vial de sentido Unico de tres (3) metros de anchura minima si es de directriz recta y de
trescientos cincuenta (350) centimetros si es de directriz curva, utilizandose
exclusivamente como entrada o como salida de vehiculos del garaje.

e Vial de sentido alternativo de las mismas caracteristicas dimensionales que el de
sentido Unico, utilizdndose como entrada o salida indistintamente.

e Vial con dos sentidos diferenciados uno de ellos de entrada y otro de salida,
permitiendo el cruce de vehiculos. Su anchura minima total si son de directriz recta
sera de seis (6) metros, tres (3) metros por sentido, y si son de directriz curva de
siete (7) metros, trescientos cincuenta (350) centimetros por sentido.

Estas soluciones seran aplicables a las rampas de acceso y comunicacion entre plantas.
Los garajes-aparcamientos dispondran como minimo:

a) En los garajes de superficie Gtil inferior a seiscientos (600) metros cuadrados se
podra utilizar como acceso el portal del inmueble cuando el garaje sea para uso
exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de estos garajes de menos de
seiscientos (600) metros cuadrados podran servir también para dar entrada a locales
con usos distintos, siempre que las puertas que den al mismo sean de la resistencia
al fuego obligada por normativa aplicable y el ancho del acceso sea superior a
cuatro (4) metros; en los de menos de doscientos (200) metros cuadrados, habra de
ser superior este acceso a tres (3) metros, debiendo establecerse una diferencia de
nivel o separacién fisica entre la zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura
minima para ésta de sesenta (60) centimetros.

b) Cuando su superficie util sea inferior a dos mil (2000) metros cuadrados, de un
acceso formado por un vial de sentido alternativo.

c) Los garajes-aparcamientos de superficie Gtil comprendida entre dos mil (2000) y seis
mil (6000) metros cuadrados de superficie util, dispondran de un acceso formado
por un vial con dos sentidos diferenciados o dos accesos formados por un vial de
sentido Unico independientes, uno para entrada de vehiculos y otro para salida.

Las rampas no sobrepasaran el 16 por 100 de pendiente en tramos rectos y el 12 por
100 en tramos curvos medidos en su linea directriz.
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En salidas directas a aceras, la rampa de salida debera terminar en una tramo de tres (3)
metros de longitud con pendiente inferior al 2 por 100 ubicado en el interior del
edificio.

La altura libre de piso no sera inferior a doscientos quince (215) centimetros. La altura

libre podra reducirse puntualmente a dos (2) metros por descuelgues de elementos
constructivos, conductos o equipos de ventilacién, instalaciones, tuberias o similares.

TITULO7 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO

Capitulo 7.1 Condiciones de parcela edificable
Articulo 7.1.1 Parcela minima

Es la superficie que en la zona urbanistica o en la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente se defina como minima para que una parcela pueda ser edificable, a efecto
de segregaciones.

Las parcelas existentes antes de la entrada en vigor del presente Plan no pierden el caracter
de edificable aunque su superficie sea inferior a la minima.

Articulo 7.1.2 Parcela edificable

Es la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales o limites de
afeccion de infraestructuras.

Articulo 7.1.3 Solar

Tienen la consideracion de solar aquellas parcelas de suelo urbano que formado parte de la
trama urbana cumplan con las condiciones establecidas por el art. 14.1.a) y b) de la LSCM
9/2001, que son las siguientes:

a) Que sean aptos para la edificacién o construccion y estén totalmente urbanizados,
estando pavimentadas las calzadas y soladas y encintadas las aceras de las vias
urbanas municipales a que den frente y contando, como minimo, con los servicios
de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas residuales, suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico conectados a las correspondientes redes publicas.

b) Que cuenten con urbanizacion idénea para la edificacion o construccion a que
deba otorgar soporte y realizada en grado suficiente, que proporcione, en todo
caso, acceso rodado por via urbana municipal, abastecimiento de agua, evacuacion
de aguas residuales y suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

Articulo 7.1.4 Linderos

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

a) Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que
dé frente.
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b) En parcelas con un solo lindero frontal, se entenderd como testero el opuesto al
mismo vy el resto seran linderos laterales.

c) En parcelas con mas de un lindero frontal, seran linderos laterales los restantes.
Articulo 7.1.5 Alineacién oficial, exterior o putblica

a) Es la linea sefalada por el planeamiento para establecer el limite que separa los
suelos destinados a via publica o espacios libres publicos, de las parcelas
edificables

b) En las parcelas ya edificadas y en ausencia de otra definicién de alineacién exterior,
se considerara como tal la linea marcada por la interseccion del cerramiento de la
parcela o de la fachada del edificio, en su caso, con el terreno.

Capitulo 7.2 Condiciones de posicion del edificio en la parcela
Articulo 7.2.1 Aplicacion

Las condiciones que determinan la posicion del edificio dentro de las parcelas edificables
seran exigibles tanto en obras de nueva edificacién, salvo en las de reconstruccién, como
en aquellas otras que impliquen modificacién de los parametros de posicion.

La posicion del edificio en la parcela determina la forma urbana resultante. A nivel basico,
y con independencia del uso al que se destinen las edificaciones, cuando los edificios se
agrupan y adosan en su mayoria entre medianeras en una manzana urbana, constituyen una
manzana cerrada. Cuando las edificaciones se presentan aisladas dan lugar a una tipologia
urbana de bloque abierto, predominando visualmente los espacios libres sobre los
construidos.

Articulo 7.2.2 Referencias altimétricas del terreno

Sirven para determinar la cota o nivel de la implantaciéon de la urbanizacién y de la
edificacion:

a) Rasante: Es la linea que senala el planeamiento de desarrollo, como perfil
longitudinal de las vias publicas tomado, salvo indicacion contraria, en el eje de la
via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante se
considerara como tal el perfil existente.

b) Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora y edificatoria.

c) Cota de origen y referencia: La que se define en el planeamiento como origen para
la medicion de la altura del edificio, considerandose en edificacion aislada la cota
de nivelacion de planta baja, que se tomara como cota cero (0) y en edificacién en
manzana cerrada la rasante de la acera en el punto medio de la linea de fachada.

En ningln caso la cota de origen y referencia podra situarse por encima de la cota de
nivelacion de la planta baja.

Cuando se instituya como cota de origen y referencia la de nivelacién de planta baja y por
las necesidades de la edificacion o por las caracteristicas del terreno en que se asiente, deba
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escalonarse la misma, la medicién de las alturas se realizard de forma independiente en
cada una de las plataformas que la componga, sin que dicho escalonamiento de planta baja
pueda traducirse en exceso de altura.

Articulo 7.2.3 Separacioén a linderos o Retranqueo

Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio y el lindero de referencia
mas proximo, medida perpendicularmente respecto a un plano vertical apoyado en
dicho lindero.

En las zonas de retranqueo se admiten aparcamiento, piscinas o instalaciones
deportivas descubiertas.

Articulo 7.2.4 Alineacion oficial.

Es la linea que separa el dominio publico del privado. Es también la linea a partir
de la cual se mediran los retranqueos, en caso de estar permitidos en su zona de
ordenanza.

La edificacion, en caso de no existir retranqueo, debera alinearse a las alineaciones
oficiales, o a las alineaciones interiores obligatorias, en caso de estar definidas.

Tanto las alineaciones oficiales como las alineaciones interiores obligatorias se
encuentran determinadas en el Plano Ord -06.0 “Alineaciones en suelo urbano”

Articulo 7.2.5 Fondo edificable

Es la distancia entre una superficie vertical situada en la alineacién oficial y otra paralela a
la misma situada al interior de la parcela.

a)

Articulo 7.2.6 Separacion entre edificios

Es la dimensién que separa a sus fachadas exteriores, bien estén sobre la misma
parcela, en parcela colindante o separadas por un vial o espacio libre de uso
publico.

Se entiende que un edificio cumple una distancia determinada a otro, cuando la
distancia entre cualquier par de puntos situados en una y otra linea de edificacién
es igual o superior a dicha dimensién.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacion de distintas alturas, la anterior
condiciéon deberda cumplirse para cada uno de ellos; en este caso las lineas de
edificacion se entenderan referidas a las fachadas de los correspondientes cuerpos
de edificacion.

Articulo 7.2.7 Area de movimiento de la edificacion

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion.
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Articulo 7.2.8 Adosamiento a linderos

En la zona urbanistica correspondiente a tipologia edificatoria de manzana cerrada entre
medianerias, la edificacion se adosara a los linderos en las condiciones establecidas en las
mismas. En aquellos que correspondan a otras tipologias edificatorias se podra adosar a los
linderos en las condiciones siguientes:

a) Cumpliendo las condiciones especificas que al efecto determine la zona urbanistica
u ordenanza particular de las areas de planeamiento.

b) Adosandose a los lienzos medianeros de las edificaciones adosadas existentes en las
parcelas colindantes.

c¢) Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de
edificacion conjunto de ejecucion simultanea suscrito por los propietarios
respectivos de las parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.

d) Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios de las
parcelas colindantes mediante descripcién expresa de la forma de adosamiento que
debera inscribirse en el registro de la propiedad.

Capitulo 7.3 Condiciones de ocupacion
Articulo 7.3.1 Superficie ocupable
1. Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible
de ser ocupada por la edificacion.

2. Su cuantia puede senalarse:

a) Indirectamente: Como conjuncion de referencias de posicién, siendo entonces
coincidente con el area de movimiento.

b) Directamente: Mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.
3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la
ocupacion de las plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.

Articulo 7.3.2 Superficie ocupada

a) Sobre rasante: Es la superficie comprendida dentro de la linea de edificacién.

- La superficie de los patios de parcela cerrados se descontard de la superficie
ocupada, siempre que no estén edificados sobre rasante.

- La ocupacién serd necesariamente inferior o igual al valor de la superficie
ocupable fijado en la zona urbanistica, o en la ordenanza particular del
planeamiento de desarrollo.

b) Bajo rasante: Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo
rasante admitidas por la zona urbanistica, o en la ordenanza particular del
planeamiento de desarrollo.
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- En viviendas unifamiliares la ocupacién bajo rasante se limitara a la proyeccion

de la ocupacién sobre rasante, excepto en los casos de agrupaciones de
viviendas mancomunadas.

Articulo 7.3.3 Coeficiente de ocupacion

Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacion entre la superficie ocupable y
la superficie de la parcela edificable.

El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacién maxima. Si de la
conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion se
concluyese una ocupacion menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

Articulo 7.3.4 Superficie libre de parcela

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada por la edificacion sobre

rasante.

Capitulo 7.4 Condiciones de edificabilidad

Articulo 7.4.1 Superficie edificada por planta

Es el area de la proyeccion horizontal de la superficie comprendida dentro del perimetro
exterior de la planta considerada, excluida de ésta las zonas o cuantias que a continuaciéon
se enumeran y las que a estos efectos se establecen en las zonas urbanisticas o condiciones
particulares de los usos:

Los soportales, los entrepisos, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los

a)

patios de parcela que no estén cubiertos; las plantas bajas porticadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares cerradas con
materiales transltcidos y construidos con estructura ligera desmontable, la
superficie bajo cubierta si carece de posibilidades de uso o estd destinada a
instalaciones generales del edificio.

Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguientes situaciones:
En plantas bajo rasante incluidos los accesos desde la via publica.
En planta baja

Cuando por la configuracién de la parcela no sea posible resolver la dotacion de
aparcamiento al servicio del edificio en situacion de plantas bajo rasante:

En edificios de uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar, cualquiera
que sea su tipologia con un limite maximo de quince (15) metros cuadrados Utiles
por plaza.

En el resto de los usos, ya sea en edificaciones en manzana cerrada, o edificacién
en bloque abierto, con un limite maximo de veinticinco (25) metros cuadrados
utiles por plaza, incluida la parte proporcional de accesos.

En planta de pisos, en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacion al
servicio del edificio, siempre y cuando, no se supere la altura maxima permitida
en unidades métricas ni el nimero de plantas, sometida la exclusion del computo
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a las condiciones establecidas para los usos autorizables cuando la superficie
edificada para este uso supere el veinte por ciento (20%) de la maxima edificable.

b) En plantas baja y bajo rasante, los locales destinados a alojar las instalaciones al
servicio del edificio, cuyo dimensionamiento debera justificarse, tales como cuartos
de calderas, maquinarias de ascensores, basuras, contadores y otros analogos; asi
como aquellas otras instalaciones que sin ser de obligada instalacién, contribuyen a
mejorar el confort y habitabilidad del edificio.

c) Los grandes conductos o conjuntos de conductos de ventilacién o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a cincuenta (50) decimetros cuadrados.

d) Los huecos de aparatos elevadores.

e) Los primeros tres (3) metros cuadrados de superficie destinada a terraza-tendedero
en cada vivienda, o cuatro (4) si incluye preinstalacion de aire acondicionado.

f) Los trasteros hasta un maximo de seis (6) metros.

En vivienda unifamiliar cualquiera que sea su tipologia computan a efectos de
edificabilidad, todas las superficies edificadas en plantas sobre rasante a excepcion de la
destinada a garaje-aparcamiento.

En obras de acondicionamiento, con el explicito fin de resolver la adecuacién de los
edificios a la legislacion vigente en materia de promocion de la accesibilidad y
supresion de barreras arquitecténicas, no computaran a efectos de edificabilidad las
rampas que se proyecten con dicho fin.

En los espacios bajo cubierta sélo se excluyen del cémputo de edificabilidad aquellos
destinados a instalaciones, pero no se excluyen del cémputo los espacios vivideros que
cuenten con mas de 1,50 metros de altura libre.

Articulo 7.4.2 Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio, calculada de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior.

Articulo 7.4.3 Superficie edificable o edificabilidad

Es el valor que senala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela o en un area determinada y puede ser fijado en el planeamiento
mediante:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la
parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

¢) Una cantidad concreta.
Articulo 7.4.4 Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la
superficie de la proyeccién horizontal de referencia.
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2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de un ambito de
ordenacion.

b) Edificabilidad neta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela edificable.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de
una edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados
de las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen resultase una superficie
total edificable menor, sera éste el valor que sea de aplicacion.

Capitulo 7.5 Condiciones de volumen y forma de los edificios
Articulo 7.5.1 Solido capaz

Es el volumen, definido en el planeamiento o zona urbanistica, dentro del cual debe
inscribirse la totalidad de la edificacion sobre rasante, excepto los salientes autorizados

Articulo 7.5.2 Altura del edificio

Es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale de un plano horizontal
situado en su cota de origen y referencia. Para su medicion se utilizaran unidades métricas
o numero de plantas del edificio.

Articulo 7.5.3 Referencias altimétricas de los edificios

Son las que sirven para determinar las distintas alturas en un edificio, tomadas en relacion
con la cota de origen y referencia, determinada de acuerdo con el art. 7.2.2. y se distinguen
las siguientes

1. Nivel de cornisa: El de la interseccién de la cara inferior del forjado que forma el
techo de la ultima planta con la fachada del edificio.

2. Nivel de coronacién: El del plano superior de los petos de proteccion de cubierta si
existieren, o en su defecto el de la cara superior del remate del forjado de la ultima
planta.

En funcion de estas referencias resultaran la altura de cornisa y la altura de coronacion,
siendo la altura total la que se mide hasta el elemento mas alto del edificio.

Articulo 7.5.4 Altura en niimero de plantas
Corresponde al nimero de plantas por encima de la cota de origen incluida la planta baja.
Articulo 7.5.5 Medicion de la altura de la edificacion

a) La altura de cornisa se medird en la vertical correspondiente al punto medio de
la linea de fachada, tomando como cota de origen y referencia la rasante de la
acera en dicho punto.
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b) Cuando no exista acera, la medicion se hard del mismo modo, tomando como
cota de origen y referencia el punto de la vertical situado a la cota de rasante de
la calle, incrementada con la altura correspondiente al declive transversal de la
acera, calculado con pendiente del dos con cinco por ciento (2,5%).

c) En parcelas de esquina, la altura se tomara para cada una de las fachadas del
modo antes descrito.

d) En calles en pendiente, la altura se medira en el punto medio de la fachada. Si la
longitud de la linea de fachada es superior a ocho (8) metros, se descompondra
la linea de fachada en fracciones de longitud igual o inferior a veinte (8) metros.
El nimero de escalonamientos sera el menor posible, salvo que justificadamente
por adaptacion al entorno circundante sea conveniente incrementar el nimero
de ellos.

e) Ni la altura en metros, ni la expresada en plantas, podra rebasarse en ninguno de
los escalonamientos.

f) En parcelas con fachadas a calles opuestas, entendiéndose por tales aquellas
cuyos ejes forman entre si un angulo inferior a noventa (90) grados
sexagesimales, la altura se medira para el ancho de cada calle, manteniéndose
esta altura hasta una profundidad determinada por la bisectriz del angulo
formado por la prolongacién de las alineaciones oficiales.

g) En parcelas con lindero posterior a menos de doce metros del lindero frontal se
estara a lo dispuesto en el apartado f).

h) En parcelas con frentes a calles opuestas, refiriéndonos a aquellas con trazados
no confluyentes, la altura de la edificacion se medird en cada fachada del modo
descrito en el apartado a) y deberd mantenerse en el punto medio de la linea que
une los puntos medios de las rasantes de la acera de ambas calles.

i) En situaciones mixtas, el modo de fijar la altura se establecerd combinando las
reglas anteriores.

Articulo 7.5.6 Altura de piso

Corresponde a la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas
consecutivas

Articulo 7.5.7 Altura libre de piso

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la
cara inferior del techo de la misma planta. La altura libre minima de pisos sera de 250
centimetros, salvo otras condiciones establecidas por ordenanzas particulares y normativas
sectoriales.

Articulo 7.5.8 Altura de cumbrera

Es la altura medida desde la cara superior del forjado horizontal de techo de la ultima
planta del edificio, o en su defecto, la linea horizontal que senala la altura maxima del
edificio, y el punto mas alto que alcanza cualquiera de los faldones que configuran la
cubierta inclinada, medido en la cara superior del tablero.
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Articulo 7.5.9 Cota de planta de piso

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia y la cara superior del
forjado de la planta a la cual se refiera la medicion.

Articulo 7.5.10 Planta

1. Planta baja. Aquella que se encuentra situada entre dos planos paralelos a la
rasante en la acera distantes verticalmente mas / menos cien centimetros de la
misma, medidos en el punto medio del lindero frontal.

En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, la cota de nivel de implantacion
de la planta baja se situara mas / menos cien centimetros respecto del lindero
inferior.

2. Plantas inferiores a la baja. Aquellas cuyo nivel de suelo estd por debajo del nivel
de suelo de la planta baja, tienen la consideracion de plantas bajo rasante. Las
plantas inferiores a la baja se pueden considerar s6tanos o semisétanos:

A efectos de estas Normas Urbanisticas se considera:

- Semisétano: es la planta que tiene el forjado del suelo por debajo de la planta
baja, y que tiene por encima de la cota de rasante una altura inferior a cien
centimetros.

- Sotano: es la planta que tiene el forjado de suelo por debajo de la planta
baja, y que tiene por encima de la cota de rasante una altura inferior a treinta
centimetros.

3. Planta de piso. Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.
Articulo 7.5.11 Salientes o vuelos en fachadas

Aquellos elementos que sobresalen de la fachada del edificio, pudiendo ser:

Balcén. Es el saliente que se prolonga desde la estancia a la que sirve y sobresale de la
fachada no mas de 50cm y no supera un ancho de 140 cm

Terraza. Son salientes cerrados por dos de sus lados que superan las dimensiones de los
balcones.

Cornisa o alero. Saliente de cubierta a lo largo de toda la fachada que no podra superar los
80 cm.
Capitulo 7.6 Condiciones de calidad e higiene en los edificios
Articulo 7.6.1 Pieza habitable

Recinto independiente de un edificio que retine las condiciones para desarrollar actividades
que impliquen la permanencia prolongada de personas.

BOCM-20151121-5



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

P4g. 106

SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015 B.O.C.M. Nim. 277

Articulo 7.6.2 Espacio bajo cubierta

Espacio libre que queda entre los faldones de una cubierta inclinada y el forjado de techo
de la ultima planta del edificio, denominado también camara de aire. El conjunto de un
forjado aislado, una cubierta impermeabilizada y una camara de aire ventilada constituye lo
que tradicionalmente se ha denominado cubierta fria. Estos tres elementos deberan
destinarse a regular el comportamiento higrotérmico del edificio. Por lo tanto, en el espacio
bajo cubierta no se permite ninglin uso aunque podra alojar las instalaciones generales del
edificio. Todo lo anterior no impide que la ultima planta del edificio pueda cerrarse con
una cubierta caliente inclinada. En ambos casos, cubierta inclinada caliente o fria, debera
cumplirse con las limitaciones geométricas establecidas por la ordenanza de aplicacién de
las normas y en ninglin caso podran dar lugar a una planta mas de edificacion.

Articulo 7.6.3 Locales
Conjunto de piezas destinadas a alguna actividad.
Articulo 7.6.4 Ventilacion e iluminacion de piezas y locales

La ventilacion podra resolverse de forma natural directa, natural conducida o forzada. La
iluminacion podra resolverse de forma natural directa o con sistemas propios de
alumbrado.

Articulo 7.6.5 Piezas habitables en plantas inferiores a la baja

La instalacién en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas al uso residencial
solo podran efectuarse en las condiciones que se establecen en el Titulo 6, articulo 6.3.2.d)
de estas Normas.

Articulo 7.6.6 Patios
Espacio no edificado delimitado por las fachadas de los edificios. Atendiendo a su situacién

en los edificios se distinguen los siguientes tipos:

Patio de parcela, es aquel situado en el interior o en el perimetro de la edificacion. Los
patios de parcela no podran abrirse a las fachadas de las alineaciones oficiales o a
medianeras que queden vistas.

Patio de manzana, es aquel configurado por varias edificaciones de parcelas colindantes.
Articulo 7.6.7 Altura de patios

La altura (H) se medira a la coronacién del més alto de los paramentos que lo conforman,

medida desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos y ventilacion a las

fachadas del mismo.

Articulo 7.6.8 Dimensiones de patios de parcela cerrados

La dimensién de cualquier lado de patio al que recaigan piezas habitables serd de H/3, con
un minimo de 300 centimetros.
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En la configuracion de los patios, se cumpliran las condiciones de salubridad establecidas
en el C.T.E. o cualquier norma técnica en vigor al respecto.
Capitulo 7.7 Condiciones estéticas
Articulo 7.7.1 Definicion

Son las que se imponen a la edificacién con el fin de preservar la calidad de la imagen
urbana.

Articulo 7.7.2 Aplicacion
Son de aplicacién en toda actividad sujeta a licencia municipal.
Articulo 7.7.3 Salvaguarda de la estética urbana
La defensa de la imagen urbana y el fomento de su mejora corresponden al Ayuntamiento
por lo que cualquier actuacion debera ajustarse al criterio que mantenga. El Ayuntamiento
podra denegar o condicionar actuaciones inconvenientes para la imagen de la ciudad.
Articulo 7.7.4 Instalaciones en fachada
Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento, evacuacion, podra sobresalir mas
de 30 cm del plano de fachada. Para la colocacién de cualquier aparato debera hacerse un
estudio de integracién en la fachada.
Articulo 7.7.5 Marquesinas
Se prohibe la construccién de marquesinas cuando invadan el espacio publico.

Articulo 7.7.6 Portadas, escaparates, rejas y cierres metalicos

La alineacién oficial no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 15
centimetros con ningun elemento, ni siquiera de proteccion o decoracion.

Articulo 7.7.7 Toldos

Los toldos moviles estaran situados a una altura minima sobre la rasante de 225
centimetros. Su saliente respecto a la alineacion oficial no podra ser superior a la anchura
de la acera ni sobrepasar los 3 metros.

Articulo 7.7.8 Muestras

Son los anuncios paralelos al plano de fachada. Tendran un saliente maximo respecto a esta
de 10 centimetros, una altura maxima de 80 centimetros y estaran situados por encima del
dintel de los huecos de fachada en planta baja.
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Articulo 7.7.9 Banderines

Son los anuncios normales al plano de fachada, estaran situados a una altura minima sobre
el plano de rasante de 225 centimetros, su dimension vertical no serd mayor de 80
centimetros.

Articulo 7.7.10 Medianeras

Las medianeras que queden al descubierto se trataran con los mismos materiales y
caracteristicas que las fachadas o con otros de suficiente calidad.

TITULO8  NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Capitulo 8.1 Condiciones de la urbanizacion
Articulo 8.1.1

El trazado del viario debera adecuarse a la topografia evitando fuertes movimientos de tierra
que afecten sustancialmente al relieve original.

Articulo 8.1.2

En el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable, las edificaciones que se
dispongan sobre los margenes de la antigua carretera N-l, deberan retranquearse una
distancia de 10m en toda la longitud del frente de parcela a la citada via. La franja de
retranqueo a la antigua carretera N-I deberd quedar libre de edificaciones, instalaciones o
cualquier otra construccion. La medicion se realizara desde el borde de la explanacion.

Articulo 8.1.3

Se respetara la zona de dominio publico de las carreteras de la Comunidad de Madrid,
correspondiente a tres (3) metros de distancia medidos desde el borde de la explanacion.
Las edificaciones que se dispongan sobre los margenes de la Red de carreteras de la
Comunidad de Madrid deberan retranquearse cumpliendo las distancias minimas exigidas
por la legislaciéon vigente de aplicacion.

Articulo 8.1.4

El planeamiento urbanistico que se tramite en desarrollo del presente Plan General, que
afecte a las carreteras de la Red de la Comunidad de Madrid, deberd remitirse a la
Direccion General de Carreteras para su oportuno informe. Asi mismo, antes del comienzo
de cualquier obra que pueda afectar al dominio publico viario de la Comunidad de Madrid
o su zona de proteccion deberé pedirse permiso a la citada Direccion General.

Articulo 8.1.5

Los proyectos técnicos de implantacion de antenas de telefonia mévil deberan
acompanarse de un estudio de integracion paisajistica de las mismas.
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Articulo 8.1.6

La red de saneamiento propuesta para los nuevos desarrollos debera ser separativa de las
aguas pluviales y residuales, en caso de que fuera técnicamente inviable debera aportarse
documentacién justificativa en los planes de desarrollo.

Articulo 8.1.7

Se evitara la colocacion de bocas de riego en viales para el baldeo de las calles.

Capitulo 8.2 Condiciones para el diseiio de las zonas verdes y espacios
libres

Articulo 8.2.1

Para el arbolado urbano se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles
afecciones de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacién.

Articulo 8.2.2

Para las zonas verdes se seleccionara vegetacion arborea y arbustiva con especies
autoctonas correspondientes a la serie climatica del municipio o con especies rusticas de
bajo mantenimiento capaces de soportar condiciones temporales de sequia. El
ajardinamiento debera evitar el uso del césped.

Capitulo 8.3 Caracteristicas de la red de riego de zonas verdes y espacios
libres de uso publico

Articulo 8.3.1

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego para baldeo de calles conectados
a la red de agua potable.

Articulo 8.3.2
En los nuevos ambitos de desarrollo, serd obligatorio proponer redes de riego con agua

reutilizable.

Los proyectos de redes de reutilizacién con agua regenerada deberan ser remitidos al Canal
de Isabel Il para su aprobacion.

En cuanto a dotaciones, presiones, disefno de red de utilizacion, materiales, didmetros, etc.,
se observara el cumplimiento de las vigentes Normas para Redes de Reutilizacion del Canal
de Isabel II.
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Las redes de riego que se conecten, transitoriamente, a la red de distribucion de agua
potable deberan cumplir la Normativa del Canal de Isabel II, siendo dichas redes
independientes de la red de distribucion para su futura utilizacion con agua regenerada y
disponiendo de una Unica acometida con contador para cada una de las zonas verdes. Los
proyectos de riego y jardineria deberan remitirse al Canal de Isabel Il para su aprobacion.

Capitulo 8.4 Caracteristicas de la red de distribucion de agua
Articulo 8.4.1

Se ajustara tanto a la Normativa como a las indicaciones del Canal de Isabel Il, asi como a
las normas establecidas por el Ayuntamiento.

Articulo 8.4.2

La red de distribucion de agua se realizara siguiendo un trazado en malla que garantice el
abastecimiento a todos los puntos de la red y discurrird enterrado bajo acera de la red
viaria o por los espacios libres. Los cruces de calzada iran debidamente protegidos.

Articulo 8.4.3

En el diseno de las redes urbanas y de las redes interiores de edificacion se deberan tomar
las medidas necesarias tendentes a conseguir un ahorro energético efectivo, que debera
justificarse en el correspondiente proyecto técnico.

Articulo 8.4.4

En cuanto a dotaciones, presiones, diseno de red de distribucion de agua potable,
materiales, didmetros, etc., se observard el cumplimiento de las Normas para el
Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II.

Capitulo 8.5 Caracteristicas de la red de saneamiento
Articulo 8.5.1

Las redes de saneamiento previstas para los nuevos desarrollos del suelo urbano y
urbanizable deberan ser separativas cumpliendo lo establecido en las Normas del Canal de
Isabel 1, las Normas de la Agencia de Medio Ambiente y el Decreto 170/1.998 de 1 de
Octubre sobre Gestion de las Infraestructuras de Saneamiento de Aguas Residuales de la
CAM.

Articulo 8.5.2

En cuanto a dotaciones, presiones, disefio de la red de saneamiento, materiales, didmetros,
pendientes, etc., se observara el cumplimiento de las Normas para Redes de Saneamiento
del Canal de Isabel 1.
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Articulo 8.5.3

En redes de saneamiento separativas, no se debera incorporar a los colectores y emisarios
de titularidad de la Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel I, un caudal de aguas
residuales superior al caudal punta de aguas negras.

Articulo 8.5.4

El Ayuntamiento garantizard la completa separacién de la red de aguas pluviales
estableciendo las medidas oportunas que imposibiliten tanto la incorporaciéon de aguas
residuales no previstas a la red de pluviales, como la incorporacién de aguas residuales no
previstas a la red de aguas residuales, y estableciendo asimismo las medidas que permitan
el control y vigilancia del cumplimiento de esta condicion.

En ningln caso, las aguas de lluvia deberan incorporarse a la red de aguas negras de los
ambitos. Por este motivo, se dispondran en las &reas edificables dos acometidas de
saneamiento, la primera de aguas residuales y la segunda para aguas pluviales.

Articulo 8.5.5

En el caso de que sea necesario proyectar alguna red unitaria, no se podra incorporar a
colectores, emisarios y demas instalaciones de titularidad de la Comunidad de Madrid o del
Canal de Isabel 1l, un caudal total de aguas residuales diluido superior a cinco veces el
caudal punta de las aguas residuales domésticas aportadas por la actuacion, por lo que se
deberan adecuar los aliviaderos existentes en la red de saneamiento.

Articulo 8.5.6

Los vertidos liquidos deberan cumplir el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, asi como, en caso de vertido a
terreno o cauce publico, la preceptiva autorizacion a emitir por la Confederacion
Hidrografica del Tajo.

Articulo 8.5.7

Los vertidos Industriales deberan cumplir la Ley 10/1993 de 26 de Octubre sobre Vertidos
Liquidos Industriales al Sistema Integral de Saneamiento de la CAM.

Articulo 8.5.8

Se dispondra un pozo de registro en cada esquina de cruce de calle y uno cada 30 m
aproximadamente, salvo casos excepcionales, en los cuales no superara la distancia entre
ellos de 50 m.

Capitulo 8.6 Infraestructuras eléctricas
Articulo 8.6.1

Se deberan definir, en su caso, pasillos para las redes de energia eléctrica que garanticen la
inexistencia de edificaciones y la imposibilidad de nuevas implantaciones.
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Articulo 8.6.2

En la redaccion de los planes de desarrollo del Plan General se deberd tomar medidas que
garanticen el cumplimiento del Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los
requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacién con las
infraestructuras eléctricas.

Articulo 8.6.3

Deberan reservarse suelos para la localizacién de los centros de transformacién que
deberan disponerse enterrados y estar dotados de las medidas necesarias de seguridad y
accesibilidad.

TITULO9  ZONAS URBANISTICAS EN SUELO URBANO. NORMAS PARTICULARES

Articulo 9.1.1

Las zonas urbanisticas de ordenacion pormenorizada o zonas de ordenanza desarrolladas
en el presente capitulo regulan, junto con el resto de determinaciones anteriores aplicables
a los suelos urbanos consolidados, las actuaciones aisladas que se produzcan en el mismo.

Articulo 9.1.2

En su conjunto el Plan General define seis zonas de ordenanza, las cuales tienen definida
su area de aplicacion en los correspondientes planos de calificacion del suelo. Las zonas
establecidas son las siguientes:

Zona de ordenanza RES — Residencial
RES.01 — Colonias
RES.02 — Ensanches
RES.03 — Casco Antiguo
RES.04 — Casas Baratas

Zona de ordenanza ZV - Zonas verdes y Espacios Libres

ZV.01 — Parques y Jardines
ZV.02 — Areas Peatonales

Zona de ordenanza EQ - Equipamiento

Zona de ordenanza RV - Red viaria

RV.01 - Viario Principal

RV.02 — Preferencia Peatonal

Zona de ordenanza SU — Infraestructuras y Servicios Urbanos
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ZONA DE ORDENANZA RES.01 - COLONIAS

CONDICIONES DE FORMA Edificacion aislada

GRADOS 01.1 01.2
CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 1.000 750
Frente minimo (m) 20 15

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méaxima sobre parcela (m?% m?) 0,30 0,35
indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%) 30 35
Altura méaxima sobre rasante (m) 6,50 6,50
Namero de plantas sobre rasante 2 2

CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras alineaciones oficiales

(m) 5 5
Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3 3
CONDICIONES DE USO

Uso Principal Residencial unifamiliar
Usos Compatibles Terciario

Usos Alternativos Hotelero y/o Terciario.
Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser ciegos solamente hasta
una altura de 0,80 m; el resto podra ejecutarse en cerrajeria o elementos vegetales.

Se debera cumplir, en el interior de la parcela privada, con la dotacion de una plaza por vivienda.

En las viviendas existentes se admitira la construccion de una edificaciéon adosada a un lindero que no sea el
frontal y que cumpla con las siguientes condiciones:

a) que se destine a dependencias anexas no habitables;
b) que su altura libre no sobrepase los 2,30m, su superficie los 20,00 m? y su cumbrera los 1,50m;

C) que se ejecute segin un UGnico proyecto que comprenda una edificacion similar y de idénticas
caracteristicas arquitecténicas en el solar vecino, adosando ambas;

d) esta edificacion computara a efectos de edificabilidad y ocupacion, sin sobrepasar los maximos permitidos
sobre la parcela.

No se permitiran las escaleras exteriores que den acceso a plantas superiores ni inscripciones registrales en las
que se contemplen edificaciones con viviendas independientes.

La ocupacion bajo rasante se limitara a la proyecciéon de la ocupacion sobre rasante, excepto en los casos de
agrupaciones de viviendas mancomunadas. En este caso seran enteramente subterraneas pudiendo ocupar el
100% de la parte mancomunada.
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ZONA DE ORDENANZA RES.02 - ENSANCHES

CONDICIONES DE FORMA

Edificacién aislada, pareada, en hilera o agrupada

GRADOS 02.1 02.2 02.3 02.4
CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 500 350 250 125
Frente minimo (m) 10 8 7 6
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méxima sobre parcela (m?/ m?) 0,40 0,45 0,50 1,00
indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 40 45 50 60
Altura maxima sobre rasante (m) 6,50 6,50 6,50 6,50
Numero de plantas sobre rasante 2 2 2 2
CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras

alineaciones oficiales (m) > 3 3 3
Retranqueo minimo a otros linderos (m)

(En los linderos en los que se produzca el adosamiento 3 3 3 3
en los tipos edificatorios pareados y agrupados, no sera

de aplicacién el retranqueo minimo)

CONDICIONES DE USO

Uso Principal

Residencial unifamiliar

Usos Compatibles

Terciario en categoria comercial y oficinas
exclusivamente en plantas bajas, hasta un 50% de la
superficie edificada sobre rasante.

Usos Alternativos

Hotelero y/o Terciario

Usos Prohibidos

El resto

CONDICIONES DE AGRUPACION Y MANCOMUNIDAD

La concesion de licencia para la parcelacion se condicionara a la

simultanea aprobacion de un Estudio de

Detalle cuando las viviendas vayan a ejecutarse agrupadas; estas podran conformar grupos cuya longitud no
sobrepasara los 40,00m, debiendo retranquearse los volimenes en los extremos de cada grupo y tratarse estos

como fachadas con huecos.

Cuando se produzca la sustitucion o ampliacion de vivie

ndas en conjuntos edificados existentes y homogéneos,

se mantendran las caracteristicas arquitectonicas del mismo en la redaccion del nuevo proyecto.
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Cuando se proyecten viviendas unifamiliares se admitira la agrupacion en mancomunidad del suelo, pudiendo
reducirse la parcela atribuible a cada vivienda para su uso privativo. En el grado 1, la parcela minima asi
disminuida serd de 250 m2, en el grado 2 sera de 175 m2, en el grado 3 serda de 150 m2 y en el grado 4 sera de
70 m2. en todo caso, la parte privativa mas la mancomunada en ninguin caso sera inferior a la superficie minima
de parcela edificable en cada grado, cumpliéndose con las condiciones de posicion y volumen. La parte
mancomunada estard destinada a usos de recreo y expansién al servicio de la vivienda en que se origina, no
permitiéndose la ejecucién de edificacion sobre rasante. Se admitird igualmente la mancomunidad de los
aparcamientos bajo rasante, permitiéndose la ocupacion del 100% de la parte mancomunada.

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser ciegos solamente hasta
una altura de 0,80 m; el resto podra ejecutarse en cerrajeria o elementos vegetales.

Se debera cumplir, en el interior de la parcela privada, con la dotacion de una plaza por vivienda.

En las viviendas existentes en el grado 4 se admitira la construccion de una edificacién sin retranqueo al lindero
frontal siempre que cumpla con las siguientes condiciones:

a) que se destine a dependencias anexas no habitables;

b) que su altura libre no sobrepase los 2,30m, su superficie los 20,00 m? y su longitud de fachada la mitad de
esta ni los 3,00m; si las cubiertas son inclinadas la pendiente se producird hacia la alineaciéon y la cumbrera no
sobrepasara los 1,50m;

c) que se apruebe previamente un Estudio de Detalle que comprenda la totalidad de las viviendas de un
grupo; las ampliaciones se proyectaran pareadas.

No se permitiran las escaleras exteriores que den acceso a plantas superiores ni inscripciones registrales en las
que se contemplen edificaciones con viviendas independientes.

BOCM-20151121-5



BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

*******

SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015

B.O.C.M. Nim. 277

ZONA DE ORDENANZA RES.03 - CASCO ANTIGUO

CONDICIONES DE FORMA

Edificacién entre medianeras

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima (m?) 125

Frente minimo (m) 6

CONDICIONES DE VOLUMEN

TAMANO DE PARCELA <gom?| 80 ;2125 126;‘2250 > 250 m?
Edificabilidad total méxima sobre parcela (m* m? 2,00 1,70 1,22 0,92
Edificabilidad maxima (m?) 135 m? 153 m? 229 m? -
Indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%): sobre 100 85 61 26
rasante

indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%): bajo La superficie ocupada por la proyeccion de la
rasante edificacion sobre rasante

Altura maxima sobre rasante (m) 6,50

Ndmero de plantas sobre rasante 2

CONDICIONES DE USO

Uso Principal Residencial. Vivienda unifamiliar y colectiva.

Terciario en categoria comercial en plantas bajas.

Terciario en categoria oficinas, hasta un 50% de la

Usos Compatibles superficie edificada sobre rasante.

Industrial compatible con la vivienda en plantas
bajas.

Usos Alternativos Hotelero y/o Terciario

Usos Prohibidos
OTRAS CONDICIONES

Cuando los espacios bajo cubierta se ocupen con piezas habitables, estas formaran parte de las viviendas de la
planta inmediatamente inferior y computaran edificabilidad en base al articulo 7.4.1 de las presentes Normas.

El resto

Las cubiertas podran tener una pendiente minima de 10° y maxima de 25°, las cumbreras seran sensiblemente
paralelas a las fachadas principales y el material de cubricién sera teja ceramica curva de color natural y entonado;
los panos acristalados no sobrepasaran el 25% de la superficie total de la cubierta, con una anchura maxima de 60
cm.

Todas las fachadas tendran faldon de cubierta.

Los paneles solares en cubierta se adaptaran a la pendiente de ésta debiendo instalarse en las zonas interiores de
parcela, no visibles desde la via publica. En este caso la inclinacién de la cubierta podré incrementarse hasta los 45°.

Se debera cumplir, en el interior de la parcela privada, con la dotacion de una plaza por vivienda.

Las fachadas y los cerramientos de las parcelas seran de fabrica de piedra vista o bien con revocos y pintados; los
huecos en las fachadas principales tendran una proporcién vertical, con predominio del macizo sobre el hueco; los
cerramientos de las parcelas tendrén una altura minima de 2,00 m y no sobrepasaran los 2,50 m.
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En las fachadas no se permitird el uso de ladrillo en masa, ni enfoscados ni soluciones que, como aplacados o
chapados, resultan claramente discordantes con los acabados tradicionales. Los revocos seran asimismo tradicionales
en color blanco preferentemente, o tonos ocres claros rechazandose los colores detonantes.

Asimismo deben desestimarse las fabricas de piedra resueltas con material y puesta en obra totalmente ajenos a las
soluciones tradicionales de la localidad.

Se prohiben las carpinterias exteriores de aluminio en su color o en color bronce, el acabado debera ser mate y
preferentemente en color oscuro.

Las paredes medianeras que queden al descubierto, bien por haber realizado una edificacion de distinta altura sobre
las paredes contiguas o medianeras, o bien por derribo de una de las construcciones, deberan ser tratadas como
fachadas. Este tratamiento correrd a cargo del particular o propietario causante de la exposicion a vistas de la
medianera. Su tratamiento deberd ser como minimo un acabado enfoscado y pintado.

El material de cubricién serd teja ceramica curva, no mixta, en color natural y entonando con la teja vieja de la
localidad.

No se admitiran cuerpos volados a excepcién de los balcones, que se ejecutardn exclusivamente con elementos
estructurales independientes de cerrajeria, no permitiéndose el vuelo de los forjados interiores. Los balcones no
podran sobresalir mas de 0,50 m respecto de la alineacién oficial. Tendrdn un ancho maximo de 1,50 m. La
separaciéon minima entre balcones serd de 2,00 m, y entre éstos y las medianeras habra un minimo de 1,00 m. Los
aleros no tendran un vuelo superior a los 0,40 m y se resolveran buscando soluciones tradicionales y no como
simple prolongacion del forjado. En los balcones, el canto de forjado no sera superior a 0,12 m.

Se prohibe la construccién de semisétanos; asimismo, se prohibe la construccién de sétanos en todos los solares que
cuenten con al menos una de sus alineaciones sobre la calle Real. Excepcionalmente, se permitiran sétanos y
semisétanos destinados exclusivamente a almacén o aparcamiento con condicion expresa de que la rampa de acceso
no se realice desde la calle Real, todo ello, siempre y cuando esta solucion sea viable técnica y topograficamente.

Los sotanos se podran destinar a aparcamientos; cuando el acceso a los mismos se produzca directamente a través de
la fachada exterior, la puerta se situara sobre dicha fachada, evitandose la vision de la rampa vehicular.

Las plantas bajas no quedaran diafanas y deberdn componerse y tratarse en relacion con el resto de la fachada.

Las chimeneas deberan resolverse asimismo de acuerdo con la composicion y soluciones de la edificacion. No se
permitiran los materiales o acabados reflectantes.

Los rotulos publicitarios en fachada deberan adecuarse a la composicion estética del edificio, sin tamanos
desproporcionados ni soluciones estridentes.

No se permitiran las escaleras exteriores que den acceso a plantas superiores ni inscripciones registrales en las que se
contemplen edificaciones con viviendas independientes.

Los paneles solares en cubierta se adaptaran a la pendiente de ésta debiendo instalarse en las zonas interiores de la
parcela, no visibles desde la via publica.

En las nuevas edificaciones el proyecto contemplara las soluciones pertinentes para resolver la localizacion de las
instalaciones tales como los elementos de climatizacion, de manera que queden dentro de la envolvente del edificio.
En las edificaciones existentes, se estudiaran soluciones estéticamente acordes con la composicién de la fachada.

La edificacién debera obligatoriamente alinearse a la alineacion oficial o a la alineacion interior obligatoria grafiada
en el Plano Ord-06.0.

Los patios cumpliran las condiciones establecidas en los Articulos 7.6.6. a 7.6.8 de las Normas Urbanisticas.

Segtn los célculos realizados sobre el Area Homogénea AH-03, la edificabilidad materializable por las NNSS es de
37.710,92 m2c, otorgandole el Plan General una nueva edificabilidad de 40.374,74 m2c. Esto supone un
incremento de 2.664 m2c. En aplicacién del articulo 14.1.b) del RDL 2/2008, se debera ceder en suelo el
correspondiente a la materializacion de un 10% de dicho incremento, esto es 266 m2c, a la Administracién
competente. En caso de no disponerse del suelo, se podra proceder a la monetizacién del aprovechamiento. Este
deber se cumplira en el momento de otorgamiento de la licencia, concretdndose en cada caso el incremento de
edificabilidad que corresponda, en base al cual se cederé el 10%.
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CONDICIONES DE FORMA Edificacion en hilera

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcelas no segregables

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méxima sobre parcela (m% m? doble de la edificacion original (*)

(*) Entendiendo como edificacion original aquella realizada con el proyecto original, no a la
edificacion existente. Se adjunta plano de referencia de dicho proyecto.

indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%) edificacion original
Altura méaxima sobre rasante (m) 6,50
Ndmero de plantas sobre rasante 2

CONDICIONES DE POSICION

Las de la edificacion original

CONDICIONES DE USO

Uso Principal Residencial unifamiliar
Usos Alternativos Hotelero y/o Terciario
OTRAS CONDICIONES

Segun ficha n° 7 del Catalogo de Bienes Protegidos

Dado que la edificabilidad total méaxima sobre parcela alcanza el doble de la edificacién original, y que esta
ampliacion debe situarse sobre la edificacién original de acuerdo con las condiciones estéticas y de proporcion
originales, s6lo se autorizara esta ampliacion cuando se proceda simultdneamente a la demolicién en su caso de
los anejos o anadidos realizados con anterioridad y que resulten en contradiccion con esta regulacion.
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ZONA DE ORDENANZA 7ZV: ZONAS VERDES

Comprende las zonas verdes tanto de titularidad publica como privada, que aparezcan asi
calificadas por el Plan General.

CONDICIONES DE FORMA e s e s
GRADOS ZV.01 ZV.02
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m2/m2) 0,05

indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 5

Altura maxima sobre rasante (m) 3,50 (*)

Numero de plantas sobre rasante 1

(*) Podran superar esta medida las edificaciones de caracter singular como kioscos de musica,
auditorios abiertos, etc., que presten un servicio publico.

CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras alineaciones 3
oficiales (m)
Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3

CONDICIONES DE USO

Zonas verdes, espacios libres y areas ajardinadas,

Uso Principal . .
b destinadas al recreo y a la estancia

Deportivos al aire libre. Servicios publicos.

Usos Compatibles Instalaciones de Se permite el transito
Servicios Publicos.

rodado restringido.

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Las Vias Pecuarias delimitadas en el Plano de Informacion correspondiente, recibiran la consideracion de Red
Supramunicipal Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido a su paso por el Suelo Urbano. Sera de aplicacion en los
mismos esta ordenanza exclusivamente en sus condiciones de uso, excluyéndose la posibilidad de edificar,
siempre que no estén ocupadas por vias rodadas, en cuyo caso se destinaran a este Gltimo fin.
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CONDICIONES DE FORMA

Edificacién aislada

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 500
Frente minimo (m) 15
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méxima sobre parcela (m2/ m2) 2,00
indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 100
Altura maxima sobre rasante (m) 7,50
Numero de plantas sobre rasante. 2
CONDICIONES DE USO

Uso Principal Dotacional
Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser ciegos solamente hasta
una altura de 0,80 m; el resto podré ejecutarse en cerrajeria o elementos vegetales.

del equipamiento.

Se deberan cumplir los retranqueos de la zona de ordenanza de las parcelas lucrativas que linden con la parcela

Los patios cumpliran las condiciones establecidas en los Articulos 7.6.6. a 7.6.8 de las Normas Urbanisticas.

ZONAS VERDES

Los suelos indicados como zonas verdes se regularan por su zona de ordenanza.
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Se corresponde con espacios libres no edificables,
destinados al tréfico rodado y peatonal.

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima (m2c) 12,00

Altura méxima sobre rasante (m) 3,00

CONDICIONES DE USO

Uso Principal Red Viaria

Servicios de Infraestructuras, servicios urbanos,

Usos Compatibles . ) L
aparcamientos y zonas verdes vinculadas al viario.

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Sera de aplicacion lo establecido para las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion, asi como en relacion
con la linea limite de la edificacion, lo establecido en la Ley 3/91, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad
de Madrid, y su Reglamento, aprobado por Decreto 29/93, de 11 de marzo

Respecto a las carreteras M-631 y M-633, los retranqueos deben de respetar la zona de dominio publico de la
carretera. Las caracteristicas y disefio de los entronques tipo glorieta con la antigua N-1, asi como de los nuevos
accesos a la M-633 se definiran cuando se realicen los correspondientes proyectos de construccion de accesos y se
solicite el correspondiente permiso de la Direccion General de Carreteras.

Se permite la instalacién de elementos de mobiliario urbano, asi como cabinas telefonicas, paradas de autobus o
kioscos. Los elementos que se sitlen sobre la red viaria, lo hardn de manera que no obstaculicen el paso de los
peatones ni la circulacién o aparcamiento de vehiculos.

Se adoptaran los sistemas de sefnalizacion que perturben en menor medida los ambientes y edificios de interés.
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ZONA DE ORDENANZA SU: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

Edificaciones aisladas o instalaciones especiales

CONDICIONES DE FORMA destinadas a los servicios necesarios para el

mantenimiento del medio urbano.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Altura maxima sobre rasante (m) 4,00 (*)

(*) Se autorizara la altura maxima que senale el organismo competente en la
prestacion del servicio.

CONDICIONES DE USO

Uso de servicios de infraestructuras destinados a
instalaciones de servicios urbanos tales como

Uso Principal abastecimiento, saneamiento, electricidad,

alumbrado, telecomunicaciones, gas,
aparcamientos y acceso a parcelas.

Usos Compatibles Aparcamientos y zonas verdes
Usos Prohibidos El resto
OTRAS CONDICIONES

Las instalaciones de servicios de transformacién y suministro de energia eléctrica se localizaran preferentemente
bajo rasante. En el caso de localizarse sobre rasante, se estudiara su adecuacion estética al entorno.

Se debera cumplir la Normativa sectorial reguladora de cada sistema de infraestructuras, segtin le corresponda,
cuyas disposiciones sustituiran a las establecidas en la presente ordenanza en caso de ser contradictorias.
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TITULO 10 NORMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE

Capitulo 10.1 Condiciones Generales
Articulo 10.1.1 Ambito de aplicaciéon

Constituyen el suelo urbanizable todos los terrenos que no son susceptibles de ser
protegidos segun la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, ni cumplen con las
condiciones necesarias para ser clasificados como suelo urbano. Estos terrenos aparecen
grafiados como tal en los planos de Clasificacion del presente Plan.

Dentro del suelo urbanizable se establecen dos categorias de suelo: el suelo urbanizable
sectorizado y el suelo urbanizable no sectorizado.

Articulo 10.1.2 Suelo urbanizable sectorizado

Se clasifican como tal aquellos terrenos que el Plan General prevé expresamente que deben
transformarse en suelo urbano.

Articulo 10.1.3 Division del suelo urbanizable sectorizado

El Plan General divide la totalidad del suelo urbanizable sectorizado en recintos
denominados sectores sobres los que se establecera su ordenacion pormenorizada a través
de los correspondiente Planes Parciales. Dichos sectores constituyen una UGnica area de
reparto.

Articulo 10.1.4 Suelo urbanizable no sectorizado

Lo integran el resto de los terrenos adscritos al suelo urbanizable. Los suelos urbanizables
no sectorizados seran delimitados y desarrollados a través de los correspondientes Planes
de Sectorizacion y posteriores Planes Parciales.

Articulo 10.1.5 Plazo de ejecucion del planeamiento

El Plan General establece como Sistema de Actuacién el de Compensacion para la totalidad
de los sectores delimitados, siendo por tanto de iniciativa privada. Siguiendo lo dispuesto
en el articulo 104 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, la iniciativa para
la aplicacion efectiva y la definicion del sistema de compensacion podré ejercerse, por:

e En el suelo urbanizable sectorizado, durante el aino siguiente a la publicacién a la
aprobacion definitiva del Plan General, por propietarios de terrenos incluidos en el
sector, que representen al menos el cincuenta por ciento de la superficie total del
sector.

e En el suelo urbanizable no sectorizado, durante los dos afos siguientes a la
publicacion de la aprobacién definitiva del Plan General , por los propietarios de los
terrenos que representen al menos el cincuenta por ciento de la superficie total del
sector que se pretenda delimitar.
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Capitulo 10.2 Redes publicas e infraestructuras
Articulo 10.2.1

En lo relativo a los costes derivados de la implantacion de las infraestructuras de
abastecimiento, saneamiento y depuracién de aguas, asi como en la repercusion econémica
en los sectores del suelo urbanizable sectorizado, se estara a lo dispuesto en el articulo 21
de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 10.2.2

La totalidad de los sectores delimitados estaran obligados a participar en la parte
proporcional de infraestructuras generales de aduccién, regulacion, transporte de agua
potable, asi como en las infraestructuras de saneamiento y depuracién que requieran los
nuevos crecimientos proporcionalmente a la demanda. La articulacion del reparto de esta
carga de infraestructura sobre los nuevos crecimientos queda establecida en la adenda del
convenio elaborado por el Canal de Isabel Il y suscrito por el Ayuntamiento, no obstante,
las condiciones recogidas deberan ser adaptadas a las nuevas necesidades de los ambitos
por lo que la ejecucién de los nuevos desarrollos debe condicionarse a la firma de un
Convenio para la ejecucién de infraestructuras hidraulicas donde se contemple la
adaptacion de las infraestructuras generales asi como la cantidad econémica a repercutir a
los nuevos desarrollos, y que sustituird a la anterior Adenda una vez firmado.

Articulo 10.2.3

En lo que se refiere a las redes de abastecimiento, saneamiento y depuracion, el
desarrollo de los sectores y la tramitacion de su planeamiento:

e Deberd cumplir con la tramitacion del informe correspondiente al Decreto
170/1998.

e Los Proyectos de Urbanizacion de los sectores a tramitar deberén incorporar la
Conformidad Técnica de los proyectos de redes de distribuciéon de agua para
consumo humano y de las redes de saneamiento, y se condicionara su aprobacién
definitiva al cumplimiento de los condicionantes de saneamiento y depuracion que
la Comunidad de Madrid determine en el correspondiente informe del Decreto
170/98 y, en caso de no estar ejecutadas y en servicio, al inicio de las obras de las
infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracion, necesarias para el
desarrollo de cada dmbito.

e Llas licencias de las obras de urbanizacion de los sectores se condicionan a la
obtencién previa del Canal de Isabel Il Gestion de la Conformidad Técnica de los
proyectos de las redes de distribucion de agua para consumo humano y de las redes
de saneamiento.

e Las licencias de edificacion estan condicionadas a la ejecucién por el Canal de
Isabel Il de las obras de infraestructuras generales a ejecutar.

e Llas licencias de primera ocupacién o de actividad quedan condicionadas a la
obtencién de la certificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las
infraestructuras.
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e Las licencias de primera ocupacién quedan condicionadas a la puesta en servicio de
la nueva EDAR o de la ampliacién de la misma que se precise para la depuracién
del ambito, asi como de sus infraestructuras asociadas.

Articulo 10.2.4

Costes estimados para la ejecucion de infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracion.

e La ejecucion de los nuevos desarrollos queda condicionada a la redaccion de una
nueva Adenda.

e El Canal de lIsabel Il condicionara la Conformidad Técnica de las redes de
distribucion del Proyecto de Urbanizacion al pago correspondiente de las
cantidades asignadas al cumplimiento de los condicionantes incluidos en los
informes de viabilidad y conexién exterior necesarios.

Articulo 10.2.5

Debera asegurarse el cumplimiento de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la
Comunidad de Madrid, en este sentido, se debera disponer de al menos un punto limpio
para la recogida de residuos urbanos de origen domiciliario, que debera localizarse en
suelo destinado a la Red General.

Articulo 10.2.6

Se cumplira lo dispuesto en el Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los
requisitos que han de cumplir las actuaciones urbanisticas en relacién con las
infraestructuras eléctricas, que establece que las lineas aéreas existentes deberan ser
enterradas, desviadas o se debera proceder a la delimitacién de pasillos eléctricos.

Tanto en el caso de enterrarse como en la delimitacién de pasillos eléctricos, queda
prohibida la ejecucién de edificaciones asi como su cOmputo como zonas verdes.

Articulo 10.2.7

En el suelo urbanizable no sectorizado, la aprobacion definitiva de los correspondientes
Planes de Sectorizaciéon requerird previamente el informe favorable de la Direccién General
de Suelo.

Articulo 10.2.8 Articulo

Seran de obligado cumplimiento las Normas Técnicas de Abastecimiento y Saneamiento de
Agua de Canal de Isabel II.
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Capitulo 10.3 Sectores afectados por la red de carreteras de la Comunidad
de Madrid

Articulo 10.3.1

Los nuevos accesos que se prevean a la carretera M-633 y M-631de los ambitos delimitados
en suelo urbanizable sectorizado y, en su caso, los que se prevean desde el suelo
urbanizable no sectorizado, deberan cumplir con la normativa vigente, es decir, la Orden
de 3 de abril de 2002 de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes que
desarrolla el Reglamento de la Ley de Carreteras en materia de accesos a las carreteras de la
Comunidad de Madrid. Si esto no fuera posible, los accesos se realizaran a través de la red
viaria existente.

Articulo 10.3.2

Los accesos e infraestructuras viarias mencionadas deberan ser definidas mediante
proyectos especificos y deberan ajustarse a la normativa vigente en lo referente al control
de accesos y, en su caso, a las recomendaciones sobre glorietas de la Comunidad de
Madrid.

Articulo 10.3.3

En el caso de que se planteen alguna solucién con glorieta como acceso a los nuevos
desarrollos, el tamafio de estas debera adecuarse al nimero de brazos y en ninglin caso se
permitird un radio interior inferior a veinticinco metros.

Articulo 10.3.4

Segun lo establecido en el articulo 51 del Reglamento aprobado por el Decreto 29/1993,
de 11 de marzo, los gastos derivados de la redaccién de los proyectos y construccion de los
accesos mencionados, deberdan ser sufragados integramente por los promotores de los
desarrollos previstos.

Capitulo 10.4 Sectores afectados por cauces y riberas
Articulo 10.4.1

Los sectores afectados por cauces deberan realizar un estudio hidrolégico y los célculos
hidraulicos correspondientes a fin de determinar de manera pormenorizada el Dominio
Pablico Hidraulico (DPH), zona de servidumbre y zona de policia que afecta al sector,
haciendo referencia al estado actual y al proyectado, asi como un andlisis de las posibles
incidencias por avenidas extraordinarias y la delimitacion de las zonas inundables. Del
mismo modo, deberd aportarse un documento suscrito por técnico competente en el que se
analice la afeccion que, sobre el DPH de los cauces afectados y sobre sus zonas inundables
pueda provocar la incorporacion de caudales por la nueva zona a urbanizar y se estudien
las incidencias producidas en el cauce aguas debajo de la incorporacion de aguas pluviales.
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Articulo 10.4.2

El desarrollo de los sectores delimitados deberda dar cumplimiento a lo establecido en el
articulo 4.8.2, relativo a las Medidas de Proteccién de los Recursos Hidricos, que se recoge
en el presente documento de Normas Urbanisticas.

Capitulo 10.5 Suelos afectados por bienes del patrimonio historico
catalogados en suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado

Se evitaran los cambios de uso incompatibles con la conservacién de los bienes culturales y
se procurard, en todo caso, que los bienes del patrimonio histérico sean asignados a los
sistemas de redes publicas, libres de edificacion, con una banda de proteccion suficiente
para garantizar su conservacion.

En todos ellos, y en el ambito de los yacimientos “Casco Histérico de Cabanillas de la
Sierra”, “La Retamilla” y “Vega del Sacedon” se establecerd un procedimiento de
investigacion arqueologica previo o paralelo a la redaccién de planes, mediante procesos
de intervencién arqueolégica progresivos: estudio documental, prospeccion, sondeos vy
excavacion.

Las ordenanzas que se establezcan en el planeamiento de desarrollo deberan indicar que
las excavaciones y remociones de tierra de cualquier signo se efectuaran con metodologia
arqueoldgica.

La realizacion de las intervenciones requerira de la autorizacion de la Direccion General u
Organismo competente.

Capitulo 10.6 Aplicacion de la Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de
Proteccion de la Naturaleza

Los suelos urbanizables sectorizados y no sectorizados que ocupen suelo considerado
como terreno forestal, estaran a lo dispuesto en el articulo 43 de la mencionada Ley que
establece que:

“Toda disminucion de suelo forestal por actuaciones urbanisticas y sectoriales debera ser
compensada a cargo de su promotor mediante la reforestacion de una superficie no inferior
al doble de la ocupada.

Cuando la disminucion afecte a terrenos forestales arbolados, con una fraccion de cabida
cubierta superior al 30 por 100, la compensacion sera, al menos, el cuadruple de la
ocupada.”

Capitulo 10.7 Normas particulares de cada sector de suelo urbanizable
sectorizado con ordenacion pormenorizada

El Plan General establece la Ordenacion Pormenorizada de un Unico sector delimitado en
Suelo Urbanizable Sectorizado, con uso global residencial (SUS-03). La Ordenacion
Pormenorizada de dicho sector se define en el Volumen correspondiente formando parte
de la documentacién del presente Plan General (Volumen VIII).
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Capitulo 10.8 Suelo urbanizable no sectorizado
Articulo 10.8.1 Desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado

Los suelos clasificados como urbanizables no sectorizados se desarrollaran a través de los
correspondientes Planes de Sectorizacién y Planes Parciales, mediante los cuales se
delimitaran los distintos sectores y se ordenardn pormenorizadamente sus condiciones
particulares.

Junto a los Planes de Sectorizacion se elaboraran y tramitaran los Planes Parciales
correspondientes.

Se efectuaran en los términos previstos en los articulos 22 y siguientes de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid, asi como la Ley 6/98 y el Real Decreto Ley 4/2000.
Seran igualmente de aplicacion las condiciones que se regulen a través de futuras
legislaciones.

Articulo 10.8.2 Aprovechamiento  del suelo urbanizable no
sectorizado

Siguiendo lo dispuesto en el punto 4 del articulo 84 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, el aprovechamiento unitario que establezca el correspondiente Plan
de Sectorizacién sera el del area de reparto delimitada por el Plan General para el suelo
urbanizable sectorizado.

Articulo 10.8.3 Determinaciones para el desarrollo de los suelos
urbanizables no sectorizados

En virtud de lo dispuesto en el punto 4 del articulo 42 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid, se establecen las siguientes determinaciones:

a) Las redes generales y supramunicipales, en su caso, se adscribiran a través de los
instrumentos de planificacion territorial previstos por la legislaciéon vigente y en
funcion de su previa definicion por parte de los Organismos y administraciones
competentes a las que se hayan de adscribir.

b) Preferentemente, los suelos clasificados como no sectorizados en la zona norte del
municipio, tendran un uso global Residencial con un desarrollo de tipologia
unifamiliar de media-baja densidad, mientras que el que se los localizados al Sur del
casco, preferiblemente seran destinados a un uso global residencial o a un uso
Terciario o Actividades Econémicas en los terrenos proximos a la carretera, frente a los
sectores SUS-01 y SUS-02.

) En cuanto a la delimitacién de los sectores, cada Plan de Sectorizacién debera
contener un apartado especifico que justifique la delimitacion del correspondiente
Sector. Esta justificacion se realizara en funcion del resto de las condiciones de la
presente normativa y la estructura general urbana del Plan, cumpliendo ademas las
siguientes condiciones:

- El sector delimitado debera constituir una unidad geografica y urbanistica que
permita el desarrollo adecuado del correspondiente Plan Parcial.
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- Que los terrenos incluidos en el sector cuenten con caracteristicas urbanisticas
homogéneas.

- Que su perimetro esté delimitado por situaciones de planeamiento existente, por
redes publicas, por espacios libres o por elementos naturales.

- Que cuenten con una dimensién y caracteristicas adecuadas para ser un espacio de
desarrollo unitario de planeamiento y de gestion.

d) Cada Plan de Sectorizacién, no desarrollard superficies inferiores a 20 Ha, y se
garantizard en cualquier caso que todos los ambitos de sectorizacion en los que se
desarrolle el suelo urbanizable no sectorizado, cumplirdn con esta condicién no
pudiendo quedar restos inferiores a esta superficie minima.

Esta condicion no es exigible a los Planes de Sectorizaciéon que insten las
Administraciones Publicas.

Articulo 10.8.4 Contenido, determinaciones y documentacion de los
Planes de Sectorizaciéon

El contenido, las determinaciones y documentacién de los Planes de Sectorizacién sera el
recogido por los articulos 44, 45 y 46 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid o legislacion vigente.

Articulo 10.8.5 Afecciones sectoriales

Los Planes de Sectorizacion incluiran la justificacion expresa de capacidad y viabilidad en
relaciéon con el cumplimiento de vertidos, saneamiento y depuracién tanto de aguas limpias
€COmo sucias.

Para la aprobacion de los Planes de Sectorizacion, sera obligatorio el soterramiento de las
lineas de Alta y Media Tension que discurran por los suelos incluidos.

Los instrumentos urbanisticos de desarrollo asignaran a los sistemas de redes publicas los
Bienes de Patrimonio Arqueologico o Paleontolégico incluidos en el Estudio Arqueologico
realizado, asi como todos los bienes que se conozcan sometidos al régimen de proteccién
previsto para los Bienes incluidos en el inventario de Bienes Culturales de Madrid, que
retinen valores arqueolégicos y que precisan el empleo de metodologia arqueolégica.

Sera necesario realizar un estudio de arbolado y se deberan respetar los pies de mayor
porte. Asimismo, la ordenacion urbanistica tendra en cuenta las masas arboreas existentes y
se procurara respetarlas calificandolas como zonas verdes.

Articulo 10.8.6 Régimen del suelo urbanizable no sectorizado

Mientras no se promuevan iniciativas de sectorizacién sobre los terrenos urbanizables no
sectorizados, las determinaciones de ordenacion pormenorizada sobre estos terrenos seran
equivalentes a las determinaciones para los suelos no urbanizables de proteccién con
caracter general y en particular las previstas para el suelo no urbanizable preservado por
interés ecolégico y paisajistico.
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Articulo 10.8.7 Actuaciones sobre el suelo urbanizable no

sectorizado

Mientras no se produzcan actuaciones que requieran un cambio de categoria y por tanto el
desarrollo del correspondiente Plan de Sectorizacion, se podran llevar a cabo las siguientes
actuaciones:

e Actuaciones orientadas a la proteccién y potenciacion del paisaje, la proteccién de
los valores naturales y culturales y la proteccion de las actividades agrarias.

e La conservacion y mejora del medio rural

e La proteccién de las vias de comunicacion e infraestructuras basicas del territorio
con la ejecucion directa de éstas.

e Laimplantacion de un equipamiento autorizado en esta clase de suelo

Estas actuaciones mencionadas se llevardn a cabo a través de la redaccion del
correspondiente Plan Especial, a través de los cuales también se podra llevar a cabo la
ordenacioén de todo uso o instalacion autorizable, que asi lo requiera.

Otras actuaciones que no requieren cambio de categoria de suelo son las siguientes:

e Las actuaciones que se legitimen mediante calificacion urbanistica o proyecto de
actuacion especial, que aparecen enumeradas en los articulos 26 y 27 de la Ley
9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

e Las instalaciones de caracter deportivo, que podran concederse mediante licencia
municipal.

Articulo 10.8.8 Indemnizaciones aplicables

Las limitaciones que se imponen en el suelo urbanizable no sectorizado no supondran
derecho a indemnizacién, en cuanto no constituyen una vinculacion singular que suponga
la disminucién del valor inicial que poseen los terrenos por su rendimiento rdstico.
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TITULO 11  NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

Capitulo 11.1 Condiciones Generales
Articulo 11.1.1 Ambito de aplicacion

Constituyen el suelo no urbanizable de proteccién aquellos terrenos del término municipal
que son excluidos del desarrollo urbano por el Plan General, siendo objeto de medidas de
proteccion y control tendentes a garantizar su conservacion, evitar su degradacion,
minimizar las afecciones negativas de la urbanizacién sobre el medio fisico y natural y a
potenciar y regenerar las condiciones de los aprovechamientos propios del mismo.

Los terrenos que lo constituyen, junto con la delimitacién de las distintas clases y categorias
que en él se distinguen, se indican en los planos de clasificacion del suelo en el término
municipal.

En conformidad con lo establecido en el articulo 16 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, y en las legislaciones sectoriales de aplicacion, asi como en los propios criterios de
esta normativa, resultado de los estudios realizados y expuestos en las correspondientes
memorias, se clasifican como suelo no urbanizable los terrenos del término municipal en
que concurran alguna de las circunstancias siguientes:

Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algtin régimen especial de
proteccién incompatible con su transformacion de acuerdo con el planeamiento regional
territorial o la legislacion sectorial, en razon de sus valores paisajisticos, historicos,
arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la
proteccion del dominio publico.

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

Articulo 11.1.2 Incendio o agresion ambiental

En conformidad con lo previsto en el articulo 16 de la Ley 9/2001, si como consecuencia
de incendio o agresion ambiental, sean cuales fueran sus causas, quedasen danados el
suelo, la vegetacion y la fauna o sus habitats, y los terrenos perdieran el valor que dio lugar
a su proteccion, quedaran sujetos desde el mismo momento de la produccion del daio a
restitucion medio ambiental. En todo caso, no podra incluirse este suelo en ninguna otra
clase, dentro de los 30 anos siguientes al daio sufrido, salvo su previa autorizacién por Ley
aprobada por la Asamblea de Madrid, en la que quede justificada la imposibilidad de dicha
restitucion medio ambiental.
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Articulo 11.1.3 Régimen urbanistico del suelo no urbanizable de
protecciéon

El régimen urbanistico del suelo no urbanizable de proteccion, asi como los derechos y
deberes de sus propietarios, es el que se determina en el articulo 28 de la Ley 9/2001.
Pudiéndose autorizar las actuaciones especificas que estén previstas en la legislacion
sectorial y urbanistica y expresamente permitidas por el planeamiento regional territorial o
el planeamiento urbanistico.

Articulo 11.1.4 Derecho a indemnizacion

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 esta
clase de suelo imponen la presente normativa, o las que se dedujeran por aplicacién
posterior de las mismas, definen el contenido normal del derecho de propiedad en esta
clase de suelo. Por lo tanto no daran derecho a indemnizacion alguna, conforme al articulo
10 de la Ley 9/2001, salvo por infraccion del principio de prohibicion de las vinculaciones
singulares y en las condiciones y supuestos determinados por la Ley, y siempre que tales
limitaciones no afecten al valor inicial que poseyeran los terrenos por el rendimiento
rastico que les es propio por su explotacion efectiva, o no constituyeran una enajenacion o
expropiacién forzosa del dominio.

Articulo 11.1.5 Régimen de situaciones preexistentes

Las instalaciones existentes en el suelo no urbanizable de proteccion con anterioridad a la
aprobacion definitiva del Plan que no se ajusten a las condiciones de uso y edificacion
establecidas en el presente capitulo, tendran la consideracion de fuera de ordenacion,
quedando sujetas al régimen establecido en la presente normativa, con las excepciones
relativas a la rehabilitacién de edificios rurales tradicionales de valor arquitecténico.

Respecto al Camping D’Oremor, se prohibe de manera expresa cualquier posible
ampliacién sobre terrenos de monte preservado, y la ejecucion de nuevas construcciones o
instalaciones que no viniesen obligadas por la necesaria adecuacién de éste a lo dispuesto
en el Decreto 3/93, de 28 de enero, sobre Campamentos de Turismo en la Comunidad de
Madrid, asi como la introducciéon de especies vegetales no autdctonas que pudiesen
desvirtuar las caracteristicas bien definidas del fresnedal y su elevado valor
ambiental. En cualquier caso, todo proyecto que se ejecute en relacion con esta instalacién,
debera remitirse a la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente, para su
sometimiento al procedimiento ambiental.
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Se entiende como ampliacion, todas aquellas actuaciones que excedan la delimitacién ya
establecida en las Normas Subsidiarias anteriores a la presente Plan, y que se delimita a
continuacion:

Asimismo tendran consideracion de fuera de ordenacion aquellas construcciones que no
tengan licencia otorgada con el camping en 1.970, asi como aquellas que, habiéndose
realizado con posterioridad, no cumplan con lo establecido en el Decreto 3/1993, de 28 de
enero, sobre Campamentos de Turismo de la Comunidad de Madrid.

No se considera que el camping produzca un gran impacto visual en su entorno y se
encuentra integrado en él, todo ello sin perjuicio de que se establezcan posteriores medidas
a través de ordenanza municipal o por legislacién sectorial.

11.1.5.1  Actuaciones sobre edificaciones preexistentes, recogidas en el inventario de
edificaciones y actividades existentes, en suelo no urbanizable de proteccion

Sobre las edificaciones existentes a la fecha de la aprobacién del Plan General, declaradas
o no de interés social o utilidad puablica, que no se encuentren en situacion de fuera de
ordenacion y se ajusten por tanto a las condiciones de la presente Normativa, serd posible
cualquier actuacién de las senaladas en el articulo 11.1.3 de las presentes Normas.
Asimismo se posibilita, bajo las mismas condiciones, las obras de ampliacion, reforma,
consolidacién estructural y rehabilitacion.
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Articulo 11.1.6 Desarrollo mediante instrumentos de planeamiento

Para el desarrollo de las previsiones del Plan en el suelo no urbanizable de proteccion, se
podran redactar planes especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en la
legislacion, y entre otras las siguientes:

e La definicién, ampliacion o proteccién de cualesquiera elementos integrantes de las
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la
complementacién de sus condiciones de ordenaciéon con caracter previo para
legitimar su ejecucion.

e lLa conservacién, proteccion y rehabilitacion del patrimonio historico-artistico,
cultural, urbanistico y arquitecténico, de conformidad, en su caso, con la legislacion
de patrimonio histérico.

e La conservacion, la proteccién, la rehabilitacién o la mejora del medio rural.
e La proteccion de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes naturales.
e Otras que se determinen reglamentariamente.

Los planes especiales no podran alterar el contenido del Plan General, debiendo cumplir
tanto sus determinaciones como las que surjan por algin instrumento de ordenacion
territorial que afecte al término municipal. Su contenido y tramitacion cumplira lo previsto
en el Capitulo 1.3 de esta normativa, ademés de lo que pueda establecer la propia
legislacion o normativa sectorial que les afecte.

El desarrollo o complementaciéon de las determinaciones del Plan en el suelo no
urbanizable de proteccion mediante instrumentos de ordenacién territorial queda regulado
por lo dispuesto en la legislacién especifica.

Articulo 11.1.7 Ejecucion de las redes puablicas

En la documentacion grafica se definen las redes publicas que, total o parcialmente, quedan
ubicadas en el ambito del suelo no urbanizable de proteccion.

La ejecucion o ampliacion de estas redes, asi como la ejecucion de otras nuevas que no
vengan contempladas en el Plan, requerirdn la tramitacion de los oportunos planes
especiales, y de la modificaciéon previa de este Plan si no estuvieran previstas, a los efectos
de legitimacién de expropiaciones y servidumbres y de la declaracion de utilidad publica
de las obras.

Articulo 11.1.8 Régimen de las actuaciones y normas concurrentes

De acuerdo con lo previsto en el apartado 1 del articulo 29 de la Ley 9/2001, en el suelo
no urbanizable de proteccion, sélo podran producirse las autorizaciones urbanisticas que
sean congruentes con lo que expresamente se permite para cada categoria por la presente
normativa, y en las figuras de planeamiento de superior rango que pudiera aprobarse. El
procedimiento para la concesion de una autorizacién en cualquier categoria de esta clase
de suelo, sera el de calificacion previa previsto en la Ley 9/2001.
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No se autorizaran otros usos que los que se senalen explicitamente para cada una de las
categorias. Ademas, en los suelos en que los usos existentes gozan de algin grado de
proteccién, los nuevos usos autorizados en ningin caso podran suponer un cambio
mayoritario de uso para el conjunto de la unidad parcelaria sobre la que se desarrollen.

Cualquier actuacién que, dentro de los usos autorizados, no cumpla las determinaciones
fijadas para cada categoria sera desautorizada.

Es de aplicacion al suelo no urbanizable de proteccién, por razén de la materia, aquella
normativa sectorial y especifica que afecta a: vias de comunicacién, infraestructuras basicas
del territorio; uso y desarrollo agricola, pecuario forestal y minero; aguas corrientes y
lacustre o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas concurrentes que sean exigidas en esta normativa o en
otras normas, tienen el caracter de previas a la licencia municipal y no tendran en ningdn
caso la virtud de producir los efectos de la misma, ni subsanar la situacion juridica derivada
de su inexistencia.

Articulo 11.1.9 Estudios de impacto ambiental

Conforme a la legislacion vigente sobre evaluacién de impacto ambiental, las actividades
que pretendan localizarse en suelo no urbanizable de proteccion, y que se presuma puedan
inducir un negativo impacto ambiental sobre su entorno, estardn sujetas a la previa
evaluacién de este impacto o, en su caso, informe o calificacion ambientales.

En estos casos, en la tramitaciéon de la autorizacion urbanistica de una instalacién o
edificacion, podra solicitarse del promotor por parte del Ayuntamiento o consejeria
actuante, un estudio de impacto ambiental justificativo de preservacion del medio fisico en
aquellos aspectos que queden afectados.

En cualquier caso sera de obligado cumplimiento la legislacion vigente en materia de
Evaluacién de Impacto Ambiental y de Proteccién del Medio Ambiente debiendo someterse
a evaluacién de impacto ambiental los proyectos, obras e instalaciones prescritos en la
legislacion de aplicacion.

Articulo 11.1.10 Parcelaciones rusticas

Por parcelacion a efectos de esta normativa se entiende todo acto de divisién material o
segregacion de una finca, con independencia de cual sea su denominacién a efectos de la
legislacion hipotecaria, tanto como si se trata de actos de trascendencia fisica en el terreno
o de meras declaraciones formales contenidas en documentos publicos o privados, inscritos
o no en el Registro de la Propiedad.

En conformidad con la legislacion urbanistica, se establecen las siguientes limitaciones para
las parcelaciones en esta clase de suelo.

e Quedan expresamente prohibidas las parcelaciones urbanisticas. Se presumird que
una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivisién del terreno en lotes, o edificacion, de forma conjunta.
También se presumird la existencia-de parcelacion urbanistica cuando aun no
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tratdndose de una actuacién conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de
urbanizacion unitario.

e So6lo podran realizarse parcelaciones rusticas, entendiendo por tales las divisiones,
segregaciones o agrupaciones de fincas ruasticas, en los términos previstos en la
legislacion urbanistica y en el decreto 65/1989, de Unidades Minimas de Cultivo de
la Comunidad de Madrid.

e las parcelaciones rusticas estardn sujetas a la previa concesion de licencia
municipal, que sélo se concederd cuando se compruebe que no se trata de una
parcelacién urbanistica encubierta y cuando no den lugar a parcelas de extension
inferior a la unidad minima de cultivo, entendiendo por esta, en funcién del
caracter de los terrenos, la establecida en el articulo 2 del Decreto 65/1989, de 11
de mayo, por el que se establecen las Unidades Minimas de Cultivo de la
Comunidad de Madrid, quedando de esta forma fijadas en:

Regadio: 7.500 m?2
Secano: 30.000 m?2
Monte: 300.000 m?2

e El procedimiento de concesion de licencia urbanistica para actos de parcelacion
rastica requerira informe previo y vinculante en caso de ser desfavorable, de la
consejeria competente en materia de agricultura.

No se podrd autorizar una parcelacion rustica cuando, como resultado de la misma, las
edificaciones que en ella estuvieran implantadas con anterioridad resultaren fuera de
ordenacion en aplicacion de las previsiones de la legislacion urbanistica o de las
determinaciones de esta normativa. Tampoco podrd autorizarse cuando, como
consecuencia de la misma, resultasen incumplidas las condiciones impuestas en cualquier
autorizacién urbanistica o licencia anteriores o alteradas sustancial mente las condiciones
sobre la base de las cuales fue autorizada anteriormente otra parcelacion o edificacién.

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, o con un camino, cauce,
laguna o embalse publico, serd preceptivo que, con caracter previo a la autorizacion se
proceda al deslinde del dominio publico. En el supuesto de que éste hubiera sido invadido
por dicha finca la autorizacién condicionard el otorgamiento de la licencia a que,
previamente se haya procedido a la restituciéon del dominio publico, rectificando el
cerramiento en su caso.

Las segregaciones de fincas rusticas resultantes de un expediente de expropiacion no estan
sujetas al tramite de autorizacion.

Articulo 11.1.11 Nucleo de poblacion en suelo no urbanizable de
protecciéon

En ninglin caso se podra autorizar ningin uso, instalacién o construccion cuando pudiera
existir un riesgo de formacion de un ndcleo de poblacion en suelo no urbanizable de
proteccion, entendiendo por tal todo asentamiento humano que genere objetivamente
demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes, que son caracteristicos de las
areas con destino urbano, tales como red de suministro de agua, red de saneamiento y
depuracion, red de alumbrado publico, sistema de accesos viarios, etc.
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Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formacién de un ndcleo de poblacién y
definen por tanto el riesgo de formacion son las siguientes:

e Cuando la edificacion que se proyecte diste menos de 100 m del limite del suelo
urbano o urbanizable definido por el Plan General y los planes de los municipios
colindantes.

e Cuando situando sobre la futura edificacion el centro de un circulo de 200 m de
diametro, existan en su interior tres 0 mas viviendas previas a la proyectada.

e Cuando se actie sobre el territorio cambiando el uso rustico por otro de
caracteristicas urbanas, lo cual se puede manifestar tanto por la ejecuciéon de obras
como por la pretension de una parcelacion que por sus caracteristicas pueda
conducir a aquel resultado. Se presumird que esto puede ocurrir, entre otras, por
alguna de las siguientes circunstancias:

o Cuando la parcelacién tenga una distribucion, forma parcelaria y tipologia
edificatoria impropia de fines rasticos por su escasa rentabilidad en estos
usos o en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos
agropecuarios de la zona.

o Cuando fuera de las areas de concentracion de actividades previstas en este
Plan se tracen viarios propios de zonas urbanas y suburbanas, aunque sea
simplemente compactando el terreno. Se presumird en particular que ello
ocurre cuando se abran caminos o se mejoren los existentes con una
anchura de firme para rodadura superior a tres metros, exceptuando los
caminos y vias justificados por un plan de explotacion agraria debidamente
aprobado por el érgano responsable, y los accesos Unicos a las instalaciones
agrarias de interés social debidamente autorizadas.

o Por la construccion de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros
autorizados en aplicacion de esta normativa.

o Por la sucesiva alineacion de tres o mas edificaciones a lo largo de caminos
rurales o carreteras en un area en la que no esté prevista la concentracion de
actividades en este Plan, aun cumpliendo las distancias anteriores.

Capitulo 11.2 Condiciones de las edificaciones

Con independencia de lo establecido posteriormente como permisible para cada categoria
de esta clase de suelo, las construcciones en el suelo no urbanizable de proteccion deberan
cumplir las siguientes condiciones.

Articulo 11.2.1 Superficie minima de la finca y vinculacién de la
edificacién a la misma

Las construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable de proteccion cualquiera que
sea su uso, para ser autorizadas, deberan vincularse a fincas independientes que retinan la
condicion de parcela minima de cultivo en los términos establecidos por el articulo 2 del
Decreto 65/1989, de Unidades Minimas de Cultivo, de la Comunidad de Madrid.
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Cuando las construcciones o instalaciones tengan destino exclusivamente agricola,
ganadero o forestal, sin presentar vivienda anexa u otro uso anadido, se entendera
cumplida la condicién de parcela minima cuando, aun disponiendo la finca de superficie
inferior a la unidad minima de cultivo, se vinculen otras fincas del mismo propietario a
dicha instalacion de forma que alcancen en conjunto la dimensién de la citada unidad
minima de cultivo, debiendo ostentar todas ellas la misma categoria agraria de regadio,
secano o monte.

En tales supuestos, y con caracter previo a la autorizacion, deberda procederse por el
propietario a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el titulo de
la agrupacién, asi como a inscribir la resultante como una sola finca y bajo un solo niimero
registral, con expresa mencion de que, aun no siendo colindantes, forman en conjunto una
unidad organica de explotacion. Todo ello de conformidad con los Articulos 44 y 45 del
Reglamento Hipotecario.

La concesion de la autorizacién urbanistica determinara la indivisibilidad de la finca
resultante de la agrupacion y la necesidad de inscripciéon de dicho extremo por el
propietario en el Registro, sin cuyo requisito la autorizacion no producira efecto alguno.

Articulo 11.2.2 Ubicacién en el terreno y retranqueos

La edificacion se situara en el terreno atendiendo a criterios de rentabilidad agraria:
maximo aprovechamiento del suelo libre de edificacién, minimo impacto ambiental, ahorro
de energia y confort climético. Las construcciones se localizaran en lugares en que en
ningln caso interrumpan la linea de horizonte cuando sean visibles desde carreteras,
caminos o montes comunales.

Con caracter general se establece un retranqueo de 10m a cualquier lindero de la parcela,
sin perjuicio de los que dimanen de las normas y disposiciones, tanto generales como
municipales que sean mas restrictivas.

En la proximidad de cauces, la edificacion debera retranquearse, en toda su longitud, una
anchura minima de 10m del terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas
ordinarias, con independencia de su dominio. Las edificaciones deberan realizarse con
soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el discurrir de las aguas
pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni favorezcan la erosion o arrastre
de tierras.

Articulo 11.2.3 Ocupacién de parcela

Se establece como indice maximo de ocupacion de la parcela por las construcciones, el 1
% de la superficie de la parcela, debiendo quedar el resto en su estado natural, o bien con
las operaciones propias de las labores agricolas o con plantaciéon de especies vegetales
arbéreas propias de la zona.

En cualquier caso, y con independencia del porcentaje anterior, las edificaciones en esta
clase de suelo, nunca podran superar los 500 m2 construidos.

Articulo 11.2.4 Altura

La altura maxima permitida a las edificaciones sera de una planta, con un maximo de 5 m,
medidos entre cualquier punto del terreno circundante y el alero de la cubierta. En

BOCM-20151121-5



BOCM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID [
Péag. 140 SABADO 21 DE NOVIEMBRE DE 2015 B.O.C.M. Num. 277

cualquier caso la cumbrera o punto mas alto de la cubierta sin contar los conductos de
ventilacion o chimeneas, no superara los 6,5 m medidos de la misma manera.

Los diferentes volimenes edificables deberan adaptarse a las condiciones topogréficas de la
parcela banqueandose de forma que no se supere los citados limites.

Articulo 11.2.5 Cubiertas

La composicion de las cubiertas se adaptara a las soluciones de la arquitectura tradicional
de la zona, resolviéndose a partir de faldones, de inclinacion similar a los habituales en el
entorno, no superior a los 15° sexagesimales, quedando prohibida la utilizacion de
cubiertas planas. Los materiales empleados seran tejas ceramicas curvas de color tierra.

Articulo 11.2.6 Cerramientos de fincas

En el suelo no urbanizable las parcelas no podran ser valladas con ninglin elemento distinto
de los muros de piedra tradicionales o los setos vivos. Se prohibe expresamente la
incorporacion de materiales y soluciones potencialmente peligrosas, tales como vidrios,
espinos, filos y puntas.

La altura maxima de los vallados y cerramientos serd de 1 m. En el caso de que la
explotacion agropecuaria que se realice en la finca, justifique fehacientemente la necesidad
de una altura mayor, se podra suplementar el zocalo de piedra o de seto vivo con tela
metalica que permita la vision, sin permitirse materiales opacos. La tela metalica no podra
ser de alambre torsionado, colocandose de la mallada, conocida como ganadera. En
cualquier caso, la altura maxima total no superara los 2 m medidos desde el terreno donde
se apoye el vallado.

El cerramiento debera retranquearse como minimo 6 m a cada lado del eje de los caminos
publicos, sin perjuicio de mayores limitaciones que pudieran derivarse de la propia
configuracion parcelaria del camino, que puede tener un ancho superior a 12 m, o régimen
especifico de las Vias Pecuarias.

En la proximidad de cauces, los cerramientos deberan retranquearse, en toda su longitud,
una distancia minima de 5 m del terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas
ordinarias, con independencia de su dominio. Los vallados deberan realizarse con
soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el discurrir de las aguas
pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni favorezcan la erosion o arrastre
de tierras.

Articulo 11.2.7 Condiciones de los servicios

Los saneamientos y servicios de las edificaciones deberan quedar justificados en la solicitud
de autorizacién o de aprobacién cuando asi proceda. Segun sea el tipo de construccion o
instalacién, deberan quedar también justificados, el acceso, abastecimiento de agua,
evacuaciéon de residuos, saneamiento, depuracién apropiada al tipo de residuos que se
produzcan y suministro o produccién de energia; asi como las soluciones técnicas
adoptadas en cada caso.

En cualquier caso sera competencia del Ayuntamiento o de la consejeria de la Comunidad
de Madrid que ostente las competencias, solicitar del promotor previamente a la
autorizacién urbanistica, la modificacién de los medios adoptados para cualquiera de estos
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servicios y, en particular, para la depuracion de aguas residuales y vertidos de cualquier
tipo, cuando, de la documentacion senalada en el parrafo anterior, se desprenda
técnicamente la incapacidad de los medios existentes o proyectados para depurar
adecuadamente.

En las construcciones e instalaciones existentes que fuesen focos productores de vertidos de
cualquier tipo de forma incontrolada, se deberan instalar, o mejorar en su caso, los
correspondientes dispositivos de depuracion, seguridad y control, a efectos de restituir al
medio natural sus condiciones originales, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen
derivarse de dicha situacion, siendo potestad del Ayuntamiento y 6rgano administrativo
competente ordenar la ejecucion de dichas obras con cargo a los propietarios e inhabilitar
la edificacién o instalacion para el uso que lo produzca hasta tanto no se subsane.

Los vertidos solidos, liquidos y gaseosos se regularan por lo establecido en la legislacion
sectorial que les fuere de aplicacion.

Articulo 11.2.8 Condiciones estéticas

En aplicacién de lo establecido en la legislacién urbanistica, toda edificacién o instalacion
deberd cuidar al maximo su diseno y eleccion de materiales colores y texturas a utilizar,
tanto en paramentos verticales como en cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir la
maxima adecuacion al entorno, quedando expresamente prohibida la utilizacion de
materiales brillantes o reflectantes para cualquier elemento o revestimiento exterior.

En cualquier caso, sera potestad del Ayuntamiento y de los o6rganos autonémicos
competentes para la autorizacién urbanistica, dictar normas o imponer condiciones de
diseno y tratamiento exterior en aquellos casos en que se consideren afectados
desfavorablemente los valores medioambientales.

Articulo 11.2.9 Arbolado

Sera obligatoria la plantacién de arbolado en las zonas préximas a las edificaciones con la
finalidad de atenuar su impacto visual, incluyendo en el correspondiente proyecto su
ubicacién y las especies a plantar. Salvo que el andlisis paisajistico y ecolégico aconseje
otra solucién se plantaran dos filas de arboles, cuyas especies se seleccionaran entre las
propias del entorno natural.

Articulo 11.2.10 Normativa e instrucciones especificas

Las construcciones e instalaciones se sujetardan a la normativa especifica que pueda
afectarles, asi como a las ordenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la
administracion autonémica o estatal competente en razén de su naturaleza.

Articulo 11.2.11 Viviendas anexas a las explotaciones o instalaciones

Para la autorizacion, con caracter excepcional y cuando la categoria lo permita, de la
construccion de viviendas unifamiliares vinculadas a explotaciones agricolas o ganaderas se
deberan cumplir las siguientes condiciones:

e Debera justificarse en el expediente de solicitud que la vivienda sea necesaria para
el funcionamiento de la explotacion agricola o ganadera, mediante un plan de
explotacion viable, a valorar por la Direccion General de Agricultura de la
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Comunidad de Madrid. En ningln caso la edificacion residencial supondra un valor
superior al 20% de la inversién total de la explotacion.

e Si en la finca existieran otras viviendas habra de justificarse que todas son
necesarias para la explotacion.

e la vivienda quedara vinculada registralmente a la explotacién o instalacién y a la
finca a la que se adscribe.

e Las condiciones de la edificacion seran las mismas que para el resto de las
construcciones y la superficie construida maxima residencial serd de 150 m2, que
sera contabilizada dentro del total permitido para la finca.

Articulo 11.2.12  Carteles de publicidad
En el suelo no urbanizable de proteccion se prohiben en todo caso este tipo de carteles,

siendo Unicamente permisibles los que senalen la entrada a alguna finca o actividad, y
siempre con una superficie inferior a 1 m2.

TITULO 12 CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

El suelo no urbanizable de proteccion especial queda subdividido en las categorias de
suelo siguientes.

—_

Suelo no urbanizable de Proteccién de Cauces y Riberas.

)
2) Suelo no Urbanizable de Proteccion de Montes Preservados
3) Suelo no Urbanizable de Proteccion Vias pecuarias
4) Suelo no Urbanizable de Proteccién de Infraestructuras.
5) Suelo no urbanizable de Proteccién por su interés Ecoldgico y Paisajistico
6) Suelo no urbanizable de Proteccién por su interés Agropecuario.
7) Suelo no urbanizable de Proteccién por sus Valores Historicos
Capitulo 12.1 Suelo no urbanizable de proteccion de cauces y riberas
Articulo 12.1.1 Ambito de aplicacion

Se refiere esta proteccion al desarrollo de lo establecido por la Ley 29/1985, de 2 de
Agosto, de aguas y su Texto Refundido aprobado por RDL 1/2001 y a la Ley 7/1990, de 28
de Junio de Proteccién de Embalses y Zonas Hamedas de la Comunidad de Madrid. Con el
objetivo de preservar los ecosistemas vegetales y faunisticos adaptados a los cauces y zonas
himedas, la conservacién de la calidad ambiental del medio hidrico en su conjunto y
eliminacion de impactos que pudieran producirse en esta zona como consecuencia de
actuaciones antrépicas.
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En particular, se corresponde a esta categoria de suelo el Dominio Publico Hidraulico de
los cauces que discurren por el Municipio, seglin la definicion que hacen de éste el Real
Decreto Legislativo 1/2001 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y
el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

Asimismo también se incluye en esta categoria de suelo, la zona de servidumbre definida
en la anterior legislacién como una zona de cinco metros de anchura a ambos lados de los
margenes y en toda su extension longitudinal, entendiendo como margen los terrenos que
lindan con los cauces.

Articulo 12.1.2 Usos permitidos

Los que se ajusten a los fines perseguidos con la proteccion.

Se permiten aquellas actividades que resulten indispensables para el funcionamiento,
conservacion, mantenimiento y mejora de las infraestructuras basicas o servicios publicos,
que resulten necesarias de realizar en este espacio.

Y con caracter general los especificados en la legislacion sectorial de aplicacion.
Articulo 12.1.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos

e Todo tipo de construcciones o instalaciones.

e Los cerramientos de fincas deberdan retranquearse, en toda su longitud, una
distancia minima de 5 m, del terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas
ordinarias. Deberan realizarse con soluciones constructivas y materiales tales que
no interrumpan el discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los
propios cauces ni favorezcan la erosién o arrastre de tierras.

e Los movimientos de tierras, instalaciones o actividades que puedan variar el curso
natural de las aguas o modificar los cauces vertientes.

e La alteracién de la topografia o vegetacion superficial asi como las roturaciones para
cultivo, cuando pudieran afectar a las anteriores.

e las instalaciones para la extraccion de roca, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de los suelos.

e Cualquier tipo de vertido directo o indirecto en los cauces, cualquiera que sea la
naturaleza de los vertidos y de los cauces, asi como los que se efectien en el
subsuelo o sobre el terreno, balsas o excavaciones, mediante evacuacion, inyeccion
o deposito, salvo aquellos que se realicen mediante emisario y provenientes de una
depuradora en un grado tal, que no introduzcan materias, formas de energia o
induzcan condiciones en el agua que, de modo directo o indirecto, impliquen una
alteracion perjudicial del entorno o de la calidad de las aguas en relacién con los
usos posteriores o con su funcién ecolégica.

e Cualquier tipo de acumulacion de residuos solidos, escombros o sustancias,
cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen.

e latala de arbolado natural asociado a los cauces y cursos de agua.
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Y con caracter general todos los especificados en la legislacion sectorial de aplicacion.

Capitulo 12.2 Suelo no urbanizable de proteccion de montes preservados
Articulo 12.2.1 Ambito de aplicacién

Incluye los terrenos del término municipal a efectos del régimen especial establecido en la
Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y Proteccién de la Naturaleza. Conformado por masa
arboreas, arbustivas y subarbustivas de encinar, alcornocal, enebral, sabinar, y coscojar.
Dichos terrenos se regulan por las disposiciones del referido texto legal, vy
complementariamente en todo aquello que no resulte contradictorio con ellas.

El objeto de proteccion, es el mantenimiento y mejora de la cubierta vegetal existente, asi
como de los recursos basicos que la hacen posible, la preservacion de la fauna que este
acoge.

Articulo 12.2.2 Usos, obras e instalaciones permitidos

e Los usos compatibles con la conservacion plena del arbolado actual, y con el
mantenimiento de su funcion productiva y la ordenacion espacial existente en
cuanto a setos, arbolado y cercados y también aquellos que resulten de
declaraciones de utilidad publica e interés social acordes con el Plan General.

e Los usos agrarios de caracter productivo, siempre que ya existieran en la fecha de
aprobacion definitiva del Plan.

e Las edificaciones propias de las explotaciones agricolas y ganaderas que no afecten
negativamente al aprovechamiento agrario de los suelos circundantes, en las
condiciones establecidas en el capitulo 11.3.

e Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto y que no supongan ampliacién de lo construido. Las
condiciones de la edificacién en estos casos seran las que presente la edificacion
original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacion un informe de la
Direccion General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre el valor de la
edificacion y el interés de su rehabilitacion.

e La rehabilitacion para su conservaciéon, de edificios de valor arquitectonico, aun
cuando se encontraran en situaciéon de fuera de ordenacion, siempre que no
supongan ampliacion de lo construido y se destinen a alguno de los usos permitidos
en esta categoria de suelo, pudiendo en esta caso anadirse también el residencial.
Las condiciones de la edificaciébn en estos casos seran las que presente la
edificacion original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacién un
informe de la Direccién General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre
el valor de la edificacién y el interés de su rehabilitacion.

Articulo 12.2.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos
e Cualquier accion encaminada al cambio de uso agrario actual, o de la vegetacién

natural existente, excepto los tendentes a la sustitucién de usos agrarios productivos
anteriores por arbolado o vegetacién mas acorde con el objeto de la proteccién. En
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cualquier caso, se prohiben las plantaciones o siembra de especies arbéreas o
arbustivas que no sean propias de la zona.

e El ensanchamiento de caminos o aperturas de otros nuevos que no vengan
rigurosamente obligados por la explotacion agraria de los terrenos por las
actuaciones y planes aprobados con arreglo a la Ley Forestal o por el acceso a
instalaciones de utilidad publica o interés social debidamente autorizadas.

e las instalaciones para la extraccion de aridos, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de los suelos.

e Cualquier tipo de acumulacién de residuos solidos, escombros o sustancias,
cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen.

Capitulo 12.3 Suelo no urbanizable de proteccion de Vias Pecuarias
Articulo 12.3.1 Ambito de aplicacién

Los suelos incluidos en esta clase de proteccion son los delimitados de acuerdo a los datos
facilitados por el Servicio de Vias pecuarias de la Comunidad de Madrid y estan sometidos
a la Ley 8/1/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid y a la Ley
3/95, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias del Estado.

El objetivo de proteccion de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito ganadero de
conformidad con lo establecido en la Ley 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid y la Ley 3/95, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, pudiéndose
admitir como usos compatibles y complementarios los especificados en dichos textos
legales como senderismo, cabalgada, y otras formas de desplazamiento deportivo sobre
vehiculos no motorizados, y las ocupaciones temporales que, con arreglo a dicha
legislacion, pudiesen ser autorizadas por el érgano administrativo de la Comunidad de
Madrid encargado de su gestion.

Articulo 12.3.2 Usos, obras e instalaciones permitidos
Los que se ajusten a los fines perseguidos con la proteccion
Articulo 12.3.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos

e Todo tipo de construccién o instalacién.

e las instalaciones o actividades que pudieran alterar la topografia o la vegetaciéon
superficial.

e Las ocupaciones o la instalacion de cualquier tipo de elemento que impida o
dificulte el paso.

e la instalaciéon de carteles publicitarios de cualquier tipo y dimension, con la dnica
excepcion de los paneles de informacién o interpretacion, asi como los carteles y
signos que establezcan las administraciones publicas.
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e Los movimientos de tierras o rocas, desmontes, excavaciones o rellenos, y en
particular, aquellos destinados a la extraccion de roca o aridos, aun en el caso de
que se propongan actuaciones complementarias para la regeneracién de los suelos.

e El asfaltado de dichas vias o cualquier procedimiento semejante que desvirtiie su
naturaleza y que conlleve su conversion en viales de comunicacion para el transito
motorizado, en su paso por esta categoria de suelo.

e Cualquier tipo de acumulacién de residuos solidos, escombros o sustancias,
cualquiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen.

e El transito de vehiculos todo terreno, motocicletas, y cualquier otro vehiculo
motorizado fuera de los casos previstos en los articulos 31, 33 Y 36 de la Ley
8/1999, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, quedando expresamente
prohibida la practica del motocross.

SECCION | — Condiciones Generales de Proteccién de las Vias Pecuarias

Articulo 12.3.4

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo
regulado legalmente en la Ley Estatal 3/95, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE de 24
de Marzo de 1.995) y en la Ley Autonémica 8/98, de 15 de Junio, de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid (BOE de 28 de Agosto de 1.998). Los usos de las vias pecuarias
seran los recogidos en la anterior legislacién.

Articulo 12.3.5

El suelo de las vias pecuarias no podra generar aprovechamiento urbanistico, ni
considerarse suelos de cesién, ni computar a efectos de los estandares minimos exigibles
para redes por la legislacion urbanistica.

Articulo 12.3.6

La titularidad de los terrenos de vias pecuarias pertenece a la Consejeria de la Comunidad
de Madrid competente en materia de vias pecuarias. Asi debe aparecer en los proyectos de
reparcelacion o de asignacion de la propiedad que pudiera afectarlas.

Articulo 12.3.7

Se debe remitir al organismo responsable de vias pecuarias para su informe el planeamiento
urbanistico general y el de desarrollo derivado del presente Plan General que se vea
afectado directa o indirectamente por alguna via pecuaria.

Articulo 12.3.8

Respecto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estara a lo siguiente:

e En los viarios ya construidos sobre vias pecuarias en los que se pretenda construir
rotondas se debera reservar suelo para que las vias pecuarias bordeen las mismas
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con el fin de instalar en su borde, si el tipo de trafico rodado lo permite, pasos al
mismo nivel con preferencia de paso para los usuarios de las vias pecuarias.

e En los cruces con carreteras se debe habilitar los pasos necesarios para las vias
pecuarias y mantener la continuidad sobre plano (grafiando las reservas de suelo
para vias pecuarias) y la transitabilidad sobre el terreno (previendo la construccion
de pasos a distinto nivel). En ningln caso debera coincidir superficialmente los
pasos habilitados con viarios rodados.

e En el caso de que un viario rodado a construir precise cruzar alguna via pecuaria, el
cruce (al mismo o distinto nivel) deberd ser aprobado por el organismo competente
en materia de vias pecuarias, tras la tramitacién del oportuno expediente de
acuerdo al articulo 28 de la Ley 8/98, de 15 de Junio de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid, instado por solicitud del organismo promotor. Mientras
dicho cruce no sea aprobado si procede, no se podra ocupar el terreno de la via
pecuaria.

e En el caso de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera solicitar una
modificacion de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones de trazado por
la realizacion de obras publicas” de la Ley 8/98, no pudiéndose ocupar en ningln
caso los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el Consejero en que
recaiga la competencia en materia de vias pecuarias haya acordado mediante Orden
la modificacién de trazado.

e Los nuevos viarios publicos deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso
de que un viario publico no construido recogido en el Plan General se sitte
longitudinalmente sobre una via pecuaria, se considerard como no estructurante y
su construccién quedara condicionada a la inexcusabilidad técnica de construirlo
fuera de la via pecuaria y a la pertinente autorizacién.

Articulo 12.3.9

La modificacion de trazados originados por cualquier motivo no seran efectivos hasta que
sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Articulo 12.3.10

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con caracter
general fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién Unicamente se estudiara por
el organismo competente en materia de vias pecuarias para los casos excepcionales e
inexcusables y en las circunstancias expuestas en el articulo 38 (“De otras ocupaciones
temporales”) de la Ley 8/98 de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Articulo 12.3.11

La Direccién General competente en materia de vias pecuarias estudiara cualquier proyecto
de acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento,
particularmente cuando las mismas atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de
integrar las vias pecuarias en la trama urbana.
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Articulo 12.3.12

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a vias pecuarias
deberan respetar la legislacion general vigente en materia de vias pecuarias, asi como los
|[imites legalmente aprobados de las mismas”.

Articulo 12.3.13

El vallado de una parcela que colinde con una via pecuaria precisa, de acuerdo al articulo
14 de la Ley 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, de la
delimitacién de la Direccion General de Agricultura y Desarrollo Rural.

Capitulo 12.4 Suelo no urbanizable de proteccion de infraestructuras
Articulo 12.4.1 Ambito de aplicacién

Esta proteccion serd de aplicacion sobre la Red de Carreteras del Estado y la Red de
Carreteras de la Comunidad de Madrid que discurren dentro del término municipal de
Cabanillas de la Sierra, comprendiendo la superficie ocupada por dichas carreteras y su
zona de dominio publico.

También es de aplicacién esta proteccion sobre la subestacién eléctrica existente localizada
al Oeste del casco urbano, al otro lado de la antigua N-1.

Articulo 12.4.2 Regulacién

La regulacién de la proteccion sobre las redes de carreteras incluido su dominio publico,
zonas de proteccion y afeccion, se realizara seguin lo dispuesto en la Ley 3/91, de 7 de
marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid y la Ley 25/88, de 29 de julio, de
Carreteras del Estado.

En cuanto a la subestacion eléctrica, se regulara en base a la normativa sectorial vigente
que le sea de aplicacién.

Capitulo 12.5 Suelo no urbanizable de proteccion por su interés ecologico
y paisajistico

Articulo 12.5.1 Ambito de aplicacion

Incluye aquellos lugares donde se han identificado en el Estudio de la Incidencia Ambiental
aspectos naturales de importante valor y por tanto se propone para éstos su preservacion,
en sintesis se trata de espacios arbolados y en posicion topografica dominante, canchales y
afloramientos graniticos diversos, y terrenos de monte regulado, que por sus especiales
valores medioambientales se estima que deben ser objeto de especial proteccion.

Se refiere principalmente a las zonas subestépicas de gramineas y anuales, encinares
mesomediterraneos, fresnedas termofilas, enebral con matorral termomediterraneo,
retamares y aulagares cuya descripcion detallada se puede consultar en el Estudio de
Incidencia Ambiental.
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Las zonas de especies vegetales y suelos, que si por su valor productivo o natural no
merecen estar contenidos en los apartados anteriores, forman parte intrinseca del paisaje
contemplando o prolongando el area de ellas.

Articulo 12.5.2 Usos, obras e instalaciones permitidos

e Los usos compatibles con la conservacion plena del arbolado actual, y con el
mantenimiento de su funcion productiva y la ordenacion espacial existente en
cuanto a setos, arbolado y cercados y también aquellos que resulten de
declaraciones de utilidad publica e interés social acordes con el Plan General.

e Las instalaciones y edificaciones propias de las explotaciones agricolas y ganaderas,
siempre que no afecten negativamente al aprovechamiento agrario de los terrenos
circundantes, en las condiciones establecidas en el capitulo 11.3.

e las viviendas anexas a las instalaciones anteriores, siempre que no exista
posibilidad de formacién de un ntcleo de poblaciéon, segin queda definido en el
articulo 11.1.11.

e las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales,
incluyendo el alojamiento, si fuera preciso.

e Las edificaciones o instalaciones de cualquier naturaleza que, por la actividad que
vayan a realizar, tengan que estar asociadas al medio rural como granjas-escuela,
centros de estudios del medio rural o natural, instalaciones deportivas para disfrute
de éste, etc.

e Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto y que no supongan ampliacién de lo construido. Las
condiciones de la edificacién en estos casos seran las que presente la edificacion
original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacion un informe de la
Direccion General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre el valor de la
edificacion y el interés de su rehabilitacion.

e La rehabilitacion para su conservacion, de edificios de valor arquitectonico, adn
cuando se encontraran en situaciéon de fuera de ordenacion, siempre que no
supongan ampliacion de lo construido y se destinen a alguno de los usos permitidos
en esta categoria de suelo, pudiendo en esta caso anadirse también el residencial.
Las condiciones de la edificaciébn en estos casos seran las que presente la
edificacion original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacién un
informe de la Direccién General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre
el valor de la edificacién y el interés de su rehabilitacion.

e Usos o instalaciones agricolas no vinculadas a una explotacion concreta e
independiente del aprovechamiento del terreno, como silos o almacenes de
productos horticolas, siempre que tengan un caracter cooperativo o colectivo.

e Las balsas y estanques precisos para el riego.

e la plantacion de arbolado de ribera en las margenes de arroyos, desagiies de riego,
caminos y lindes de fincas, siempre en plantacion lineal.

e Los edificios destinados a uso dotacional en su categoria de servicios funerarios.

e Las edificaciones destinadas a establecimiento de beneficio, taller de canteria.
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Articulo 12.5.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos

e Latala del arbolado para la roturacién y cultivo intensivo con labor, salvo en el caso
de que el fin de la transformacion sea una nueva plantacion regular de arboles para
la produccion agricola.

e las repoblaciones con cualquier especie distinta a las propias del lugar, asi como
las talas de sotos o arbolado. Esta prohibicion no afecta a los arboles frutales.

e Los movimientos de tierras y roca que alteren el perfil del terreno, salvo los
necesarios para la ejecucion de las instalaciones autorizadas y siempre que a su
conclusién se realicen los tratamientos requeridos para su correcta incorporacién al
paisaje, y para la estabilizacion de los terrenos.

e Las instalaciones para la extraccion de roca, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracién de los suelos.

o El vertido de cualquier tipo de residuos sélidos, liquidos o gaseosos exceptuando
los vertidos mediante emisario que provengan de una estaciéon depuradora con
grado minimo secundario.

Capitulo 12.6 Suelo no urbanizable de proteccion por su interés
agropecuario

Articulo 12.6.1 Ambito de aplicacién

Se incluyen terrenos ocupados por pastos y praderas con arbolado disperso y zonas de
matorral, que por sus caracteristicas intrinsecas se estima que deben ser objeto de
proteccion.

El objeto es la preservacion el ecosistema por su valor como habitat faunistico, su
conservacion como terrenos especialmente aptos para el desarrollo de la ganaderia
extensiva, y su proteccién por tratarse de terrenos de fragilidad paisajistica acusada.

Articulo 12.6.2 Usos, obras e instalaciones permitidos

e Los usos compatibles con la conservacion plena del arbolado actual, y con el
mantenimiento de su funcion productiva y la ordenacion espacial existente en
cuanto a setos, arbolado y cercados y también aquellos que resulten de
declaraciones de utilidad publica e interés social acordes con el Plan General.

e Las instalaciones y edificaciones propias de las explotaciones agricolas y ganaderas,
siempre que no afecten negativamente al aprovechamiento agrario de los terrenos
circundantes, en las condiciones establecidas en el capitulo 11.3.

e las viviendas anexas a las instalaciones anteriores, siempre que no exista
posibilidad de formacién de un nucleo de poblacion, segiin queda definido en el
articulo 11.1.11.

e Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades
cientificas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales,
incluyendo el alojamiento, si fuera preciso.
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e Las edificaciones o instalaciones de cualquier naturaleza que, por la actividad que
vayan a realizar, tengan que estar asociadas al medio rural como granjas-escuela,
centros de estudios del medio rural o natural, instalaciones deportivas para disfrute
de éste, etc.

e Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto y que no supongan ampliacién de lo construido. Las
condiciones de la edificacién en estos casos seran las que presente la edificacion
original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacién un informe de la
Direccion General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre el valor de la
edificacion y el interés de su rehabilitacion.

e La rehabilitacion para su conservacion, de edificios de valor arquitectonico, adn
cuando se encontraran en situacion de fuera de ordenacion, siempre que no
supongan ampliacion de lo construido y se destinen a alguno de los usos permitidos
en esta categoria de suelo, pudiendo en esta caso anadirse también el residencial.
Las condiciones de la edificacion en estos casos seran las que presente la
edificacion original a rehabilitar, siendo requisito previo para la autorizacién un
informe de la Direccién General de Arquitectura de la Comunidad de Madrid, sobre
el valor de la edificacién y el interés de su rehabilitacion.

e Usos o instalaciones agricolas no vinculadas a una explotacion concreta e
independiente del aprovechamiento del terreno, como silos o almacenes de
productos horticolas, siempre que tengan un caracter cooperativo o colectivo.

e Las balsas y estanques precisos para el riego.

e La plantaciéon de arbolado de ribera en las margenes de arroyos, desagties de riego,
caminos y lindes de fincas, siempre en plantacién lineal.

Articulo 12.6.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos

e Latala del arbolado para la roturacién y cultivo intensivo con labor, salvo en el caso
de que el fin de la transformacién sea una nueva plantacién regular de arboles para
la produccién agricola.

e Las repoblaciones con cualquier especie distinta a las propias del lugar, asi como
las talas de sotos o arbolado. Esta prohibicién no afecta a los arboles frutales.

e Los movimientos de tierras y roca que alteren el perfil del terreno, salvo los
necesarios para la ejecucién de las instalaciones autorizadas y siempre que a su
conclusién se realicen los tratamientos requeridos para su correcta incorporacion al
paisaje, y para la estabilizacion de los terrenos.

e las instalaciones para la extraccion de roca, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de los suelos.

e El vertido de cualquier tipo de residuos sélidos, liquidos o gaseosos exceptuando
los vertidos mediante emisario que provengan de una estacion depuradora con
grado minimo secundario.
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Capitulo 12.7 Suelo no urbanizable de proteccion por sus Valores
Historicos
Articulo 12.7.1 Ambito de aplicacién

Se incluyen aquellos terrenos protegidos por motivos arqueolégicos y que son regulados
por la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid.
Estos terrenos incluyen, ademas de los bienes del patrimonio, una banda perimetral de 100
metros que garantizan su proteccion.

Articulo 12.7.2 Usos, obras e instalaciones permitidos
Los usos se regularan por las actividades permitidas en los Suelos no Urbanizables de
Proteccion con los que se superpone, tanto de régimen especial como preservado.
Se permiten la implantacién de los usos relacionados con equipamientos culturales o de
investigacion y aquéllos que se justifiquen compatibles con la conservacion de los bienes.

Articulo 12.7.3 Usos, obras e instalaciones prohibidos

Se prohiben todos los usos que supongan grandes movimientos de tierra como pueden ser
las explotaciones al aire libre, prohibiéndose por tanto toda actividad extractiva de
cualquier intensidad. Quedan prohibidos de igual modo los vertidos, escombros y basuras.

Del mismo modo, se evitaran los cambios de uso que sean incompatibles con la
conservacion de los bienes culturales, siguiendo los criterios de la legislaciéon sectorial en
materia de patrimonio historico.

Capitulo 12.8 Inventario de edificaciones en Suelo No Urbanizable

En el Volumen IV.b del presente Plan General se recoge el Inventario de Edificaciones y
Actividades en Suelo no Urbanizable de Proteccién, donde se incluyen las Fichas de los
elementos inventariados y su descripcion, asi como un plano de situacion de dichos
elementos.

TITULO 13 DETERMINACIONES SOBRE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Capitulo 13.1 Determinaciones generales
Articulo 13.1.1 Ambito de aplicacion

El ambito de aplicacion es la totalidad del término municipal. Sobre él, y con caracter
general, se tendran en cuenta la totalidad de las determinaciones recogidas en el informe
emitido por la Direccion General de Aviacion Civil, de la Secretaria General de Transporte
del Ministerio de Fomento al Plan General de Cabanillas de la Sierra.
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Articulo 13.1.2 Normativa sectorial aplicable

Ley 48/60, de 21 de julio (BOE 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea modificada
por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativa y de Orden Social, de 29 de
diciembre (BOE n2 312, de 30 de diciembre).

Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (BOE n° 162, de 8 de julio)

Articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y
de Orden Social (BOE n°® 315, de 31 de diciembre)

Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n° 69, de 21 de marzo) de servidumbres
aeronauticas, modificado por Real Decreto 1189/2011, de 19 de agosto (BOE n° 204, de 25
de agosto) y por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril (BOE n° 118, de 17 de mayo).

Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio (BOE n° 292, de 7 de diciembre) modificado por Real
Decreto 297/2013, de 26 de abril (BOE n° 118, de 17 de mayo)

Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio, por el que se confirman las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Madrid-Barajas establecidas por la Orden FOM/429/2007,
de 13 de febrero (BOE n° 164, de 8 de julio)

Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999 por la que es aprobado el
Plan Director del Aeropuerto de Madrid-Barajas (BOE n°300, de 16 de diciembre)

Orden FOM 2556/2012 (BOE n° 288, de 30 de noviembre) por la que se modifica la
delimitacion y superficies de la Zona de Servicio del Plan Director del Aeropuerto de
Madrid-Barajas aprobado por Orden de 19 de noviembre de 1999.

Capitulo 13.2 Servidumbres aeronauticas
Articulo 13.2.1 Normativa aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE n°
176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE n°
69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronduticas, modificado por Real Decreto
1189/2011, de 19 de agosto (BOE n° 204, de 25 de agosto) y por Real Decreto 297/2013,
de 26 de abril (BOE n° 118, de 17 de mayo).

Real Decreto 1080/2009, de 29 de junio, por el que se confirman las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Madrid-Barajas establecidas por la Orden FOM/429/2007,
de 13 de febrero (BOE n° 164, de 8 de julio).

Propuesta de servidumbres aerondauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
Madrid-Barajas aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de
1999 (BOE n° 300, de 16 de diciembre) definidas en base al Decreto de Servidumbres
aeronauticas y los criterios vigente de la Organizacién de Aviacién Civil Internacional
(OACI).
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Articulo 13.2.2 Afecciones sobre el territorio

Una parte del término municipal de Cabanillas de la Sierra se encuentra incluida en las
Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto Adolfo Suérez
Madrid-Barajas. En el plano que se incluye en el siguiente articulo, se representan las lineas
de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto
Adolfo Sudrez Madrid-Barajas que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe traspasar ninguna construccion (incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) modificaciones del terreno u objeto fijo
(postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el galibo de
viario o via férrea.

Articulo 13.2.3 Plano Normativo de las servidumbres aeronduticas

Se incluye a continuacion el plano facilitado por la Direccion General de Aviacion Civil de
Servidumbres Aeronauticas, que pasa a formar parte de los planos normativos del Plan.
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AA-03 NORMAS URBANISTICAS

1.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen aplicable a los terrenos comprendidos en el Ambito de Actuacion AA-03 es el
que corresponde a su clasificacion, que es la de Suelo Urbano No Consolidado, y queda
descrito en los articulos 18 y 20 de la LSCM 9/2001, hasta el momento en que pasen a
tener la consideracién de Suelo Urbano Consolidado .

Art. 18

“1- El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado
comprenderd, ademas de los generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se verificara
secuencialmente seguin proceda:

a)

b)

c)

Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer
la ordenacion pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del
planeamiento.

Instar a la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion vy al
senalamiento del sistema de ejecucion.

Llevar a cabo la actividad de ejecucién o, en todo caso, intervenir y participar en
ella con arreglo al principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas, y en
los términos y condiciones determinados en el Titulo Il de la LSCM 9/2001, salvo
en los casos en que aquélla deba realizarse por un sistema publico de ejecucion.

2- Durante el proceso de ejecucion del ambito de actuacion los propietarios de suelo
urbano no consolidado tendran, ademas de los generales, los siguientes deberes
especificos:

a)

b)

c)

d)

Abstenerse de toda actuacion en contra o al margen del sistema de ejecucion que
se haya determinado.

Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el
contexto del sistema de ejecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para
las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en
la presente Ley, las superficies precisas para la materializaciéon del 10 por 100 del
producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion, o unidades de
ejecucion en que se divida, por su superficie.

Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en
el contexto del sistema de ejecucion establecido al efecto, la totalidad de las obras
de urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras precisas para asegurar
la conexion del ambito de actuacion a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacién
estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi
como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para
compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de
actuacion.
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e) Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia
habitual, en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes
y en los supuestos, términos y condiciones establecidos por la legislacion de
pertinente aplicacion.

3- Culminado el proceso de ejecucion del planeamiento, en la forma establecida en el
articulo 71 de la presente Ley, los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de
actuacion alcanzaran la categoria de suelo urbano consolidado y, en consecuencia, los
derechos y deberes de la propiedad seran los establecidos en el articulo anterior.”

En todo caso se aplicaran las determinaciones del Titulo 1 “Normas Generales y Actividad
Urbanistica” del Plan General de Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES GENERALES DE USO

Seran de aplicacion las determinaciones del Titulo 6 “El Régimen de los Usos” del Volumen
[l “Normas Urbanisticas” del Plan General de Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION, URBANIZACION Y PROTECCION

Seran de aplicacién las determinaciones de los Titulos 7, 8 y 4, “Normas Generales de la
Edificacion en Suelo Urbano”, “Normas Generales de Urbanizacion en Suelo Urbano” y
“Normas Generales de Proteccion” de del Volumen Il “Normas Urbanisticas” del Plan
General de Cabanillas de la Sierra.

Vias Pecuarias

El proyecto de urbanizacion por su afeccion a vias pecuarias deber ser informado
favorablemente por el organismo gestor de vias pecuarias. El mismo recogera las normas de
proteccion de las vias pecuarias para no ser afectadas por los movimientos de tierras o
depositos de materiales que se efectuaran en la zona y las caracteristicas técnicas de los
cruces de los viarios rodados.

CONDICIONES PARTICULARES DE URBANIZACION

Previo a la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion deberan estar aprobados
definitivamente el Plan Especial, y en su caso la Declaracion de Impacto Ambiental, de las
infraestructuras hidraulicas necesarias para la garantia del abastecimiento, saneamiento y
depuracién del ambito.

El Proyecto de Urbanizacion en el que se incluyan redes de distribucion de agua de
consumo humano y de saneamiento de agua residual deberd contar con las respectivas
Conformidades Técnicas del Canal de Isabel Il Gestion.

Viario y estacionamiento

La estructura general del viario se ha explicado en el epigrafe 3.2 de esta Ordenacion
Pormenorizada, y tiene las secciones marcadas en el Plano nimero 7, “Secciones
Transversales”.  En cualquier caso, todas las vias definidas en esta Ordenacion
Pormenorizada tienen el caracter de vias publicas.
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El Proyecto de Urbanizacion incluird la ejecucion del vial rodado que une los subambitos
Norte y Sur, asi como la conexion entre la zona Este y Oeste del subambito Norte, ambos a
través de la Via Pecuaria.

Los materiales y las caracteristicas estructurales del firme seran objeto de estudio en el
Proyecto de Urbanizacién, ajustandose siempre a las condiciones generales de
urbanizacion contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan General de Cabanillas de la
Sierra.

La dotacion de plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas privadas segin la
LSCM 9/2001, es de 1,5 plazas por cada 100 m2c, esto es, para un total de 48.983,50 m?c
se requiere al menos 734,75 plazas. Esta dotacion se cumple ya que se prevé en la
ordenanza (RES-LU), la obligatoriedad de reservar 1,5 plazas de aparcamiento en el interior
de cada parcela y por cada 100 metros cuadrados construidos, como se indico en el
apartado 3.4 de este documento.

Abastecimiento de agua, riego e hidrantes

La solucion propuesta cumple la normativa del Plan General y la del Canal de Isabel IlI, en
adelante CYIl, con un trazado en malla para asegurar el suministro en caso de cortes
parciales y averias, segun se justifica en los estudios sectoriales correspondientes que
forman parte de este documento.

Las caracteristicas de la red de distribucion de agua se fijan en el Titulo 8, “Normas
Generales de Urbanizacion en Suelo Urbano”, de las Normas Urbanisticas del Plan General
de Cabanillas de la Sierra.

El suministro se realizara desde el nuevo depésito de La Silicona mediante un grupo de
presion a la salida del mismo y tuberia de transporte presurizada de didmetro 200 mm, que
discurrira paralela a la carretera M-633, hasta otro pequeno depdsito localizado al norte del
sector, segun se refleja en el esquema de red en los planos de ordenacién.

Todos los elementos de la red, bocas de riego e hidrantes entre ellos, cumpliran lo senalado
en las Normas Generales de Urbanizacion del Plan General y la normativa del CYII.

Se dejara acometida de agua en los equipamientos municipales.

Red de saneamiento

La red de alcantarillado propuesta es de tipo separativo y discurre por terrenos de red viaria
y espacios libres de uso y dominio publico, aprovechando las zonas mas bajas, para la
correcta evacuacioén de las aguas.

En el proyecto de urbanizacién se cumplirdn las determinaciones establecidas en el
correspondiente estudio de la red de saneamiento incluido como anexo al presente
documento.

Las aguas residuales generales se depuraran en la futura EDAR, tal y como se refleja en los
esquemas de redes en los planos de esta Ordenacion Pormenorizada.

El Proyecto de Urbanizacion fijard las caracteristicas constructivas y técnicas, que seran
acordes a la normativa del Plan General y de CYII.

Se dejard acometida de saneamiento con arqueta registrable de trasdés en los
equipamientos municipales.
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El Proyecto de Urbanizacién tendra que cumplir con la tramitacién del informe
correspondiente al Decreto 170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de
aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Previamente a la aprobacion del proyecto de
urbanizacion, el ambito deberd consultar al Canal de Isabel Il Gestion, si la EDAR tiene
capacidad suficiente para depurar los vertidos generados por el ambito.

En ningln caso, las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra
instalacion interior de las parcelas deberdan incorporarse a la red de aguas residuales,
disponiéndose por este motivo en cada parcela, dos acometidas de saneamiento, una para
aguas residuales domeésticas y otra segunda para pluviales.

El Proyecto de la red de saneamiento que se incluya en el Proyecto de Urbanizacion debera
cumplir las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il y remitirse al
Departamento de Tecnologia del Alcantarillado de Canal de Isabel Il Gestién para su
conformidad técnica, asi como para la determinacion del punto de conexion de las aguas
residuales del ambito de la red de saneamiento existente.

La conformidad técnica estara condicionada a la firma de Convenio para la ejecucién de
infraestructuras hidraulicas, asi como al abono a Canal de Isabel Il Gestion por parte del
ambito de las cantidades que resulten en dicho Convenio.

Redes eléctricas y alumbrado publico

El suministro de energia eléctrica al ambito se realizara desde la linea de 20 kv que discurre
por el mismo, sin perjuicio de las determinaciones que senale la compaiia suministradora.

En el Proyecto de Urbanizacion, con las indicaciones de la compaiia suministradora, se
fijara la ubicacion definitiva de los centros de transformacién.

La capacidad de los centros de transformacion sera la que fije la compaiiia teniendo en
cuenta los coeficientes de potencia y simultaneidad, asi como el grado de electrificacion
exigido por el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién (R.D. 842/2002).

El trazado del esquema consta de varios circuitos que discurren por viarios y zonas de
espacios libres, cumpliendo las distancias minimas a otras redes, asi como profundidad
minima y demas caracteristicas exigidas por la normativa vigente y por el Plan General.

La iluminacion de la red viaria y de los espacios libres pablicos cumplira igualmente los
requisitos fijados en las normas de urbanizacion del Plan General, quedando pendiente la
definicion detallada de la misma hasta la fase de redaccion del Proyecto de Urbanizacion,
que desarrollara los esquemas propuestos.

Se dejara acometida eléctrica en las parcelas destinadas a equipamientos municipales.

Red de telefonia

El Proyecto de Urbanizacion definira la ejecucion subterranea de la canalizacién de la red
de telefonia de acuerdo con las normas de la Compania Telefonica Nacional de Espaiia.

Se dejara acometida de telefonia en los equipamientos municipales.

Red de Gas

Dado que a la fecha de la redaccion de esta Ordenacién Pormenorizada no existe una red
de canalizacién de gas en el término municipal de Cabanillas de la Sierra, no se incluye
este servicio en la propuesta para el Ambito de Actuacién AA-03.
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Jardineria, mobiliario urbano y carril bici

La jardineria se definira en el Proyecto de Urbanizacion, dando preferencia en todo caso a
especies autéctonas y adecuadas a los suelos y al clima de la zona. También se dispondra
riego por goteo en los alcorques de las calles.

Se cuidara especialmente la estética del mobiliario urbano y su situacién, de forma que
potencie el uso de los espacios publicos, cumpliéndose las determinaciones del Plan
General en lo referente a normas de proteccion.

Los contenedores serdan normalizados y de capacidad adecuada (consultar con el
Ayuntamiento) para la recogida de los residuos sélidos urbanos, separando los de vidrio y
papel carton del resto. Estaran soterrados preparados para que la recogida se realice
mecanicamente, o se destinara un recinto en superficie.

El nimero de contenedores para estos residuos sélidos sera el que resulte de adjudicar tres
de 1.300 litros para cada 50 viviendas. Se dispondra ademas un grupo de los otros 3
separativos (vidrio, papel, envases) de 4m3 cada uno por 100 viviendas. En las vias de las
urbanizaciones se reservaran las superficies que sean necesarias para destinarlos a recintos
de estos contenedores.

Recogida de basuras

Se prevé que la recogida de basuras se efectiie por los Servicios Municipales, mediante el
pago de la tasa correspondiente.

El proyecto de urbanizacion de este ambito de actuacion debe contemplar la ejecucion de
isletas ecologicas con capacidad suficiente para cumplir con los estandares mencionados, y
localizadas adecuadamente en las zonas marcadas como RL-ZVEL del plano de
Zonificacién de tal manera que sean accesibles desde el viario estructurante y causen el
menor impacto posible.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION

Se cumplird lo descrito en el Titulo 7 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES PARTICULARES DE PROTECCION

Dada la elevada calidad del entorno en el que se encuentra el ambito y a fin de atenuar el
impacto urbanistico, se realizaran plantaciones de especies autdctonas en todas las zonas
verdes, en especial aquellas que sirvan de limite con el suelo no urbanizable y de igual
manera a lo largo de la franja verde paralela a la carretera M-633.

En cuanto a proteccion acustica y vibratoria se tendran en cuenta lo dispuesto en el Titulo 4
de las Normas Urbanisticas del Plan General, en el Estudio Acustico anexo al Estudio de
Incidencia Ambiental del Plan General y los resultados del Estudio Acustico del Ambito de
Actuacion AA-03, incluidos en el presente documento.
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ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Las ordenanzas particulares de cada una de las zonas establecidas en la presente
Ordenacion Pormenorizada del Ambito de Actuacién AA-03 de Cabanillas de la Sierra, se
fijan en las paginas siguientes:

ZONA DE ORDENANZA RV: RED VIARIA

Se corresponde con espacios libres no edificables,
destinados al trafico rodado y peatonal.

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima (m2c) 12,00

Altura maxima sobre rasante (m) 3,00

CONDICIONES DE USO

Uso Principal Red Viaria

Servicios de Infraestructuras, servicios urbanos,

Usos Compatibles . . Y
aparcamientos y zonas verdes vinculadas al viario.

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Sera de aplicacion lo establecido para las zonas de dominio puablico, servidumbre y afecciéon, asi como en
relacién con la linea limite de la edificacion, lo establecido en la Ley 3/91, de 7 de marzo, de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, y su Reglamento, aprobado por Decreto 29/93, de 11 de marzo

Respecto a las carreteras M-631 y M-633, los retranqueos deben de respetar la zona de dominio puablico de la
carretera. Las caracteristicas y diseio de los entronques tipo glorieta con la antigua N-1, asi como de los nuevos
accesos a la M-633 se definiran cuando se realicen los correspondientes proyectos de construccién de accesos y
se solicite el correspondiente permiso de la Direccion General de Carreteras.

Se permite la instalacion de elementos de mobiliario urbano, asi como cabinas telefénicas, paradas de autobus o
kioscos. Los elementos que se sitGen sobre la red viaria, lo haran de manera que no obstaculicen el paso de los
peatones ni la circulacién o aparcamiento de vehiculos.

Se adoptaran los sistemas de senalizacion que perturben en menor medida los ambientes y edificios de interés.
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Se corresponde con espacios libres no edificables,
i destinados a plantacion de arbolado, jardineria y
CARACTERISTICAS DE LA ZONA medidas correctoras en caso de ser necesarias para
atenuar los niveles acusticos procedentes de las

infraestructuras viarias.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima (m2c) -

Altura maxima sobre rasante (m) -

CONDICIONES DE USO

Uso de espacio arbolado y ajardinado destinado
Uso Principal exclusivamente a la proteccion de infraestructuras
viarias

Se permiten instalaciones aéreas y subterraneas de
servicios publicos y de transformacién de energia
eléctrica, asi como elementos de atenuacion
acustica.

Usos Compatibles

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Se podran localizar instalaciones de servicio de infraestructuras basicas de caracter publico, en aquellas zonas
que indique el Proyecto de Urbanizacion correspondiente. Dichas instalaciones deberan localizarse
preferentemente bajo rasante, quedando vistos inicamente los elementos precisos para la ventilacion de éstos.
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ZONA DE ORDENANZA EL: ESPACIOS LIBRES

CONDICIONES DE FORMA

Edificaciones

exentas

o privado de la zona.

provisionales o
singulares, relacionadas con el caracter publico

GRADOS DE ORDENANZA EL-ZV EL-PT EL-P
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méxima sobre parcela (m% m? 0,05 - -

indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%) |5 - -

Altura maxima sobre rasante (m) 3,50 (%) - -

Ndmero de plantas sobre rasante 1 - -

(*) Podran superar esta medida las edificaciones de caracter singular como kioscos de musica,

auditorios abiertos, etc., que presten un servicio publico.

CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras 3 3
alineaciones oficiales (m)
Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3 3
CONDICIONES DE USO
Zonas verdes,
Zonas verdes, espacios libres
espacios libres y deitinados a uso
areas Espacios libres comunitario o
Uso Principal ajardinadas, destinado al spacio libre
destinadas al | transito peatonal. P
vinculado a
recreo y a la arcela
estancia par .
residencial.

Tréfico rodado de
acceso restringido

. Deportivos al a vehiculos de
Usos Compatibles "ePo Y .
aire libre emergencia.
Zonas verdes 'y

aparcamiento.

Usos Prohibidos

El resto

OTRAS CONDICIONES

Las Vias Pecuarias delimitadas en el Plano de Informacion correspondiente, recibiran la consideracion de Red
Supramunicipal Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido a su paso por los Suelos Urbano y Urbanizable
Sectorizado. Sera de aplicacién en los mismos esta ordenanza exclusivamente en sus condiciones de uso,
excluyéndose la posibilidad de edificar, siempre que no estén ocupadas por vias rodadas, en cuyo caso se
destinaran a este ultimo fin.

Se limitard al minimo la utilizacion de pavimentos duros, dando preferencia al uso de materiales porosos en
aceras y zonas peatonales.

Se podran localizar instalaciones de servicio de infraestructuras basicas de caracter publico en aquellas zonas en
las que lo indique el correspondiente Proyecto de Urbanizacién. Dichas instalaciones deberan localizarse
preferentemente bajo rasante, quedando vistos inicamente los elementos precisos para la ventilacion de estos.
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ZONA DE ORDENANZA RES-LU: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA

CONDICIONES DE FORMA

Edificacion aislada

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 1.500
Frente minimo (m) 25
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méaxima sobre parcela (m% m? 0,20
indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%) 20
Altura maxima sobre rasante (m) 6,50
Numero de plantas sobre rasante 2
CONDICIONES DE POSICION

Rgtranqueo mfn.imo a lindero frontal, posterior y a otras 5
alineaciones oficiales (m)

Retranqueo minimo a linderos laterales (m) 3

CONDICIONES DE USO

Uso Principal

Residencial unifamiliar

Usos Compatibles

Terciario

Usos Alternativo

Terciario y/o hotelero

Usos Prohibidos

El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser ciegos
solamente hasta una altura de 0,80 m; el resto podra ejecutarse en cerrajeria o elementos vegetales.

En las viviendas existentes se admiten las construcciones de una edificacion adosada a un lindero que
no sea el frontal y que cumpla con las siguientes condiciones:

a) que se destine a dependencias anexas no habitables;
b) que se acredite la conformidad con los propietarios del solar colindante

¢) esta edificacién computara a efectos de edificabilidad y ocupacion, sin sobrepasar los  maximos

permitidos sobre la parcela

No se permitirdn las escaleras exteriores que den acceso a plantas superiores ni inscripciones
registrales en las que se contemplen edificaciones con viviendas independientes.

APARCAMIENTO EN INTERIOR DE PARCELA

Se reservara al menos espacio disponible en el interior de parcela para alojar 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 edificados, pudiendo ser cubierto, cerrado e incluso al aire libre.
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CONDICIONES DE FORMA

Edificacién aislada

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 500
Frente minimo (m) 15
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total méxima sobre parcela (m2/ m2) 1,00
indice de ocupacion total maxima sobre parcela (%) 60
Altura maxima sobre rasante (m) 7,50
Ndmero de plantas sobre rasante 2
CONDICIONES DE USO

Uso Principal Dotacional
Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser ciegos solamente hasta
una altura de 0,80 m; el resto podré ejecutarse en cerrajeria o elementos vegetales.

ZONAS VERDES

Los suelos indicados como zonas verdes se regularan por su zona de ordenanza.
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ZONA DE ORDENANZA SU: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

Edificaciones aisladas o instalaciones especiales

CONDICIONES DE FORMA destinadas a los servicios necesarios para el

mantenimiento del medio urbano.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Altura maxima sobre rasante (m) 4,00 (*)

(*) Se autorizara la altura maxima que senale el organismo competente en la prestacién del servicio.

CONDICIONES DE USO

Uso de servicios de infraestructuras destinados a
instalaciones de servicios urbanos tales como
Uso Principal abastecimiento, saneamiento, electricidad,
alumbrado, telecomunicaciones, gas, aparcamiento
y acceso a parcelas.

Usos Compatibles Aparcamientos y zonas verdes

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Las instalaciones de servicios de transformacién y suministro de energia eléctrica se localizaran preferentemente
bajo rasante. En el caso de localizarse sobre rasante, se estudiara su adecuacioén estética al entorno.

Se debera cumplir la Normativa sectorial reguladora de cada sistema de infraestructuras, segin le corresponda,
cuyas disposiciones sustituiran a las establecidas en la presente ordenanza en caso de ser contradictorias.
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SUS -03 NORMAS URBANISTICAS

1. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen aplicable a los terrenos comprendidos en el Sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado SUS03, y queda descrito en los articulos 18 y 21 de la LSCM 9/2001, hasta el
momento en que pasen a tener la consideracion de Suelo Urbano Consolidado. De modo
que el contenido urbanistico del derecho de la propiedad, comprendera, ademas de los
deberes generales, siguientes derechos:

a)

b)

c)

Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer la
ordenacion pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucién del
planeamiento.

Instar a la delimitacién de la correspondiente unidad de ejecucién y al sefialamiento
del sistema de ejecucion.

Llevar a cabo la actividad de ejecucién o, en todo caso, intervenir y participar en ella
con arreglo al principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas, y en los
términos y condiciones determinados en el Titulo Il de la LSCM 9/2001, salvo en los
casos en que aquélla deba realizarse por un sistema publico de ejecucién.

2- Durante el proceso de ejecucién del ambito de actuacién los propietarios de suelo
urbano no consolidado tendran, ademds de los generales, los siguientes deberes
especificos:

a)

b)

c)

d)

e)

Abstenerse de toda actuacion en contra o al margen del sistema de ejecucién que se
haya determinado.

Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el
contexto del sistema de ejecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para
las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la
presente Ley, las superficies precisas para la materializacién del 10 por 100 del
producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion, o unidades de
ejecucioén en que se divida, por su superficie.

Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el
contexto del sistema de ejecucién establecido al efecto, la totalidad de las obras de
urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras precisas para asegurar la
conexion del ambito de actuacion a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacion
estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi
como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para
compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de
actuacion.

Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual,
en las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes y en los
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supuestos, términos y condiciones establecidos por la legislacion de pertinente
aplicacion.

3- Culminado el proceso de ejecuciéon del planeamiento, en la forma establecida en el
articulo 71 de la presente Ley, los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito
de actuacién alcanzaran la categoria de suelo urbano consolidado y, en consecuencia,
los derechos y deberes de la propiedad seran los establecidos en el articulo anterior.”

En todo caso se aplicaran las determinaciones del Titulo 1 “Normas Generales y Actividad
Urbanistica” del Plan General de Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES GENERALES DE USO

Seran de aplicacion las determinaciones del Titulo 6 “El Régimen de los Usos” del Plan
General de Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION, URBANIZACION Y PROTECCION

Seran de aplicacion las determinaciones de los Titulos 7, 8 y 4, “Normas Generales de la
Edificacion en Suelo Urbano”, “Normas Generales de Urbanizacion en Suelo Urbano” y
“Normas Generales de Proteccion” de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES PARTICULARES DE URBANIZACION

Previo a la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion deberan estar aprobados
definitivamente el Plan Especial, y en su caso la Declaracion de Impacto Ambiental, de las
infraestructuras hidraulicas necesarias para la garantia del abastecimiento, saneamiento y
depuracién del ambito.

El Proyecto de Urbanizacién en el que se incluyan redes de distribucion de agua de
consumo humano y de saneamiento de agua residual deberd contar con las respectivas
Conformidades Técnicas del Canal de Isabel Il Gestion.

Viario y estacionamiento

La estructura general del viario se ha explicado en el epigrafe 3.2 de esta Ordenacion
Pormenorizada, y tiene las secciones marcadas en el Plano nimero 7, “Secciones
Transversales”.  En cualquier caso, todas las vias definidas en esta Ordenacion
Pormenorizada tienen el caracter de vias publicas.

Los materiales y las caracteristicas estructurales del firme seran objeto de estudio en el
Proyecto de Urbanizacién, ajustandose siempre a las condiciones generales de
urbanizacion contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan General de Cabanillas de la
Sierra.

La dotacion de plazas de aparcamiento en los viarios previstos por la ordenacion quedan
definidas en el plano 06 (planta viario) del presente documento de ordenacion
pormenorizada.
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Abastecimiento de agua, riego e hidrantes

La solucién propuesta cumple la normativa del Plan General y la del Canal de Isabel Il, en
adelante CYII, con un trazado en malla para asegurar el suministro en caso de cortes
parciales y averias, segin se justifica en los estudios sectoriales correspondientes que
forman parte de este documento.

Las caracteristicas de la red de distribucion de agua se fijan en el Titulo 8, “Normas
Generales de Urbanizacion en Suelo Urbano”, de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Cabanillas de la Sierra.

El suministro se realizara desde la arteria que discurrird paralela a la carretera M-633,
segln se refleja en el esquema de red en los planos de ordenacion.

Todos los elementos de la red, bocas de riego e hidrantes entre ellos, cumpliran lo
senalado en las Normas Generales de Urbanizacién del Plan General y la normativa del
CYII.

Se dejara acometida de agua en los equipamientos municipales.
Respecto al riego de las zonas verdes y espacios libres:

Se prohibe la colocaciéon de bocas de riego que se conecten a la red de distribucion de
agua para consumo humano, ademas deberan cumplir con la normativa del Canal de
Isabel II, siendo dichas redes independientes de la red de distribucion, para su futura
utilizacién con agua regenerada, y disponiendo de una sola acometida por contador. Estos
proyectos de riego vy jardineria, deberan remitirse al Canal de Isabel Il Gestion para su
aprobacion.

Red de saneamiento

La red de alcantarillado propuesta es de tipo separativo y discurre por terrenos de red
viaria y espacios libres de uso y dominio publico, aprovechando las zonas mas bajas, para
la correcta evacuacion de las aguas.

En el proyecto de urbanizacién se cumplirdn las determinaciones establecidas en el
correspondiente estudio de la red de saneamiento incluido como anexo al presente
documento.

Las conexiones a la red de alcantarillado existente se ejecutaran en los puntos que senale
el Canal de Isabel II, proponiéndose los que se reflejan en los esquemas de redes en los
planos de esta Ordenacion Pormenorizada.

El Proyecto de Urbanizacién fijara las caracteristicas constructivas y técnicas, que seran
acordes a la normativa del Plan General y de CYII.

Se dejara acometida de saneamiento con arqueta registrable de trasdos en los
equipamientos municipales.

El Proyecto de Urbanizacion tendra que cumplir con la tramitacién del informe
correspondiente al Decreto 170/98 sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento
de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Previamente a la aprobacién del
proyecto de urbanizacién, el ambito deberd consultar al Canal de Isabel 1l Gestion, si la
EDAR tiene capacidad suficiente para depurar los vertidos generados por el ambito.
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En ningln caso, las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra
instalacion interior de las parcelas deberan incorporarse a la red de aguas residuales,
disponiéndose por este motivo en cada parcela, dos acometidas de saneamiento, una para
aguas residuales domésticas y otra segunda para pluviales.

El Proyecto de la red de saneamiento que se incluya en el Proyecto de Urbanizaciéon
debera cumplir las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il y
remitirse al Departamento de Tecnologia del Alcantarillado de Canal de Isabel Il Gestion
para su conformidad técnica, asi como para la determinacién del punto de conexion de
las aguas residuales del ambito de la red de saneamiento existente.

La conformidad técnica estara condicionada a la firma de Convenio para la ejecucién de
infraestructuras hidraulicas, asi como al abono a Canal de Isabel Il Gestion por parte del
ambito de las cantidades que resulten en dicho Convenio.

Redes eléctricas y alumbrado publico

El suministro de energia eléctrica al ambito se realizara desde la linea de 20 kv que
discurre por el mismo, sin perjuicio de las determinaciones que senale la compania
suministradora.

En el Proyecto de Urbanizacion, con las indicaciones de la compania suministradora, se
fijara la ubicacion definitiva de los centros de transformacion.

La capacidad de los centros de transformacién sera la que fije la compania teniendo en
cuenta los coeficientes de potencia y simultaneidad, asi como el grado de electrificacion
exigido por el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién (R.D. 842/2002).

El trazado del esquema consta de varios circuitos que discurren por viarios y zonas de
espacios libres, cumpliendo las distancias minimas a otras redes, asi como profundidad
minima y demas caracteristicas exigidas por la normativa vigente y por el Plan General.

La iluminacion de la red viaria y de los espacios libres publicos cumplira igualmente los
requisitos fijados en las normas de urbanizacion del Plan General, quedando pendiente la
definicion detallada de la misma hasta la fase de redaccién del Proyecto de Urbanizacion,
que desarrollara los esquemas propuestos.

Se dejara acometida eléctrica en las parcelas destinadas a equipamientos municipales.

Red de telefonia

El Proyecto de Urbanizacién definira la ejecucion subterranea de la canalizacion de la red
de telefonia de acuerdo con las normas de la Compania correspondiente.

Se dejara acometida de telefonia en los equipamientos municipales.

Red de Gas

Dado que a la fecha de la redaccion de esta Ordenacién Pormenorizada no existe una red
de canalizacién de gas en el término municipal de Cabanillas de la Sierra, no se incluye
este servicio en la propuesta para el Sector SUS-03.
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Jardineria, mobiliario urbano y carril bici

La jardineria se definira en el Proyecto de Urbanizacion, dando preferencia en todo caso a
especies autoctonas y adecuadas a los suelos y al clima de la zona. También se dispondra
riego por goteo en los alcorques de las calles.

Se cuidara especialmente la estética del mobiliario urbano y su situacién, de forma que
potencie el uso de los espacios publicos, cumpliéndose las determinaciones del Plan
General en lo referente a normas de proteccion.

Los contenedores seran normalizados y de capacidad adecuada (consultar con el
Ayuntamiento) para la recogida de los residuos solidos urbanos, separando los de vidrio y
papel carton del resto. Estaran soterrados preparados para que la recogida se realice
mecanicamente, o se destinard un recinto en superficie.

El nimero de contenedores para estos residuos sélidos sera el que resulte de adjudicar tres
de 1.300 litros para cada 50 viviendas. Se dispondra ademas un grupo de los otros 3
separativos (vidrio, papel, envases) de 4m3 cada uno por 100 viviendas. En las vias de las
urbanizaciones se reservaran las superficies que sean necesarias para destinarlos a recintos
de estos contenedores.

Recogida de basuras

Se prevé que la recogida de basuras se efectte por los Servicios Municipales, mediante el
pago de la tasa correspondiente.

El proyecto de urbanizacion de este ambito de actuacion debe contemplar la ejecucién de
isletas ecoldgicas con capacidad suficiente para cumplir con los estandares mencionados,
y localizadas adecuadamente en las zonas marcadas como RL-ZVEL del plano de
Zonificacién de tal manera que sean accesibles desde el viario estructurante y causen el
menor impacto posible.

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION

Se cumplira lo descrito en el Titulo 7 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Cabanillas de la Sierra.

CONDICIONES PARTICULARES DE PROTECCION

Dada la elevada calidad del entorno en el que se encuentra el sector y a fin de atenuar el
impacto urbanistico, se realizaran plantaciones de especies autéctonas en todas las zonas
verdes, en especial aquellas que sirvan de limite con el suelo no urbanizable y de igual
manera a lo largo de la franja verde paralela a la antigua carretera N-I.

En cuanto a proteccién acustica y vibratoria se tendran en cuenta lo dispuesto en el Titulo
4 de las Normas Urbanisticas del Plan General, en el Estudio Acustico anexo al Estudio de
Incidencia Ambiental del Plan General y los resultados del Estudio Acustico del Sector
SUS-03, incluidos en el presente documento.
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ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Las ordenanzas particulares de cada una de las zonas establecidas en la presente
Ordenacién Pormenorizada del Sector SUS-03 de Cabanillas de la Sierra, se fijan en las

paginas siguientes:

ZONA DE ORDENANZA RV: RED VIARIA

Afeccion de carreteras

de 11 de marzo.

Sera de aplicacion lo establecido para las zonas de dominio publico, servidumbre y afeccién, asi
como en relacion con la linea limite de la edificacién, lo establecido en la Ley 3/91, de 7 de
marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid, y su Reglamento, aprobado por Decreto 29/93,

Respecto a las carreteras Comarcales, los retranqueos deben de respetar la zona de dominio
publico de la carretera. Las caracteristicas y diseno de los entronques tipo glorieta, asi como de los
nuevos accesos se definiran cuando se realicen los correspondientes proyectos de construccién de
accesos y se solicite el correspondiente permiso de la Direccion General de Carreteras.

Condiciones de disefio

Ancho minimo de calzada (m)

3,00 por carril

Ancho minimo de acera (m) 1,50

Calle coexistencia ancho minimo (m) 6,00

Aparcamiento en linea dimensiones (m) 2,00 x 4,50
. Minima 1 %

Pendiente transversal Maxima 2%
. o Minima 1 %

Pendiente longitudinal Maxima 8 %

Ancho minimo de carril Bici (m) 2,50

Normas de accesibilidad

Normativa de aplicacion

Ley 8/1993, de 22 junio, de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas

Paso de peatones

Obligatorio prioridad peatonal
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ZONA DE ORDENANZA ZV: ZONAS VERDES

CONDICIONES DE FORMA

Edificaciones exentas provisionales o
singulares, relacionadas con el caracter
publico de la zona.

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m* m? |0,05
indice de ocupacién total maxima sobre parcela 5

(%)

Altura maxima sobre rasante (m) 3,50 (%)

Numero de plantas sobre rasante

1

(*) Podran superar esta medida las edificaciones de caracter singular como kioscos de
musica, auditorios abiertos, etc., que presten un servicio publico.

CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras
alineaciones oficiales (m)

Retranqueo minimo a otros linderos (m)

CONDICIONES DE USO

Uso Principal

Zonas verdes, espacios libres y areas
ajardinadas, destinadas al recreo y a la
estancia

Usos Compatibles

Deportivos al aire libre

Usos Prohibidos

El resto

OTRAS CONDICIONES
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ZONA DE ORDENANZA (ZO-EQ): EQUIPAMIENTO

CONDICIONES DE FORMA Edificaciones aisladas
CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES
Parcela minima edificable (m?) 500

Frente minimo (m) 15

CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m?/ m? |1,2

indice de ocupacién total maxima sobre parcela

70
(%)
Altura méaxima sobre rasante (m) 8
Numero de plantas sobre rasante 2
CONDICIONES DE POSICION
Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras 3
alineaciones oficiales (m)
Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3

CONDICIONES DE USO

Dotacional en todas las categorias
establecidas en el art. 6.8 de las
NN.UU. del Plan General, excepto
servicios funerarios.

Uso Principal

Usos Compatibles Deportivos al aire libre

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Excepcionalmente se podran superar las condiciones de altura, ocupacion y edificabilidad, si
se justifica por aplicacion de los requisitos establecidos por la normativa sectorial de
aplicacion al uso especifico.
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ZONA DE ORDENANZA (ZO-RUH): RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA
CONDICIONES DE FORMA Edificacion adosada en hilera

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES

Parcela minima edificable (m?) 250
Frente minimo (m) 7
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m?/ m?) 0,50
indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 40
Altura maxima sobre rasante (m) 6,50
Numero de plantas sobre rasante 2

CONDICIONES DE POSICION
Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras

alineaciones oficiales (m) 3

Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3 (excepto lindero adosado)
CONDICIONES DE USO

Uso Principal Residencial unifamiliar
Usos Compatibles Terciario

Usos Alternativo Terciario y/o hotelero

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podrén ser
ciegos solamente hasta una altura de 0,80 m; el resto podra ejecutarse en cerrajeria o
elementos vegetales.

Obligatoriedad de escalonar en la linea de fachada paralela lindero frontal en caso de
conjunto de viviendas superior a 6 (seis).

Obligatorio tratamiento de fachada en muros medianeros vistos y en muros laterales de
remate de hilera.

APARCAMIENTO EN INTERIOR DE PARCELA
Se reservara al menos espacio disponible en el interior de parcela para alojar 1,5 plazas de

aparcamiento por cada 100 m2 edificados, pudiendo ser cubierto, cerrado e incluso al aire
libre.
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ZONA DE ORDENANZA (ZO-RUP): RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADO

CONDICIONES DE FORMA

Edificacion Pareada

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES
Parcela minima edificable (m?) 350
Frente minimo (m) 8
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m?/ m?) 0,45
indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 35
Altura maxima sobre rasante (m) 6,50
Numero de plantas sobre rasante 2
CONDICIONES DE POSICION

Retranqueo minimo a lindero frontal y a otras 3

alineaciones oficiales (m)

Retranqueo minimo a otros linderos (m)

3 (excepto lindero adosado)

CONDICIONES DE USO

Uso Principal

Residencial unifamiliar

Usos Compatibles

Terciario

Usos Alternativo

Terciario y/o hotelero

Usos Prohibidos

El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podrén ser

ciegos solamente hasta una altura de 0,80 m; el resto pod
elementos vegetales.

ra ejecutarse en cerrajeria o

Obligatorio tratamiento de fachada en muros medianeros

vistos y en muros laterales

APARCAMIENTO EN INTERIOR DE PARCELA

Se reservara al menos espacio disponible en el interior de parcela para alojar 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 edificados, pudiendo ser cubierto, cerrado e incluso al aire

libre.
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ZONA DE ORDENANZA (ZO-RMVPP): RESIDENCIAL COLECTIVO PROTECCION

PUBLICA

CONDICIONES DE FORMA

Conjunto edificatorio, Bloque
abierto

CONDICIONES DE LA PARCELA A EFECTO DE SEGREGACIONES
Parcela minima edificable (m?) 500
Frente minimo (m) 20
CONDICIONES DE VOLUMEN

Edificabilidad total maxima sobre parcela (m?/ m?) 0.8
indice de ocupacién total maxima sobre parcela (%) 50
Altura méxima sobre rasante (m) 6,50
Numero de plantas sobre rasante 2
CONDICIONES DE POSICION

Rgtranqueo ml’r.1irno a lindero frontal y a otras 3
alineaciones oficiales (m)

Retranqueo minimo a otros linderos (m) 3

CONDICIONES DE USO

Uso Principal Residencial colectivo
Usos Compatibles Terciario

Usos Alternativo e

Usos Prohibidos El resto

OTRAS CONDICIONES

Los cerramientos de la parcela tendran una altura total maxima de 2,00 m y podran ser
ciegos solamente hasta una altura de 0,80 m; el resto podra ejecutarse en cerrajeria o

elementos vegetales.

Todas la viviendas tendran algutin régimen de proteccion publica

El nimero maximo de viviendas de mas de 110 m2 no superara el 25 % del total, (art. 38.2

ley 9/2001)

APARCAMIENTO EN INTERIOR DE PARCELA

Se reservara al menos espacio disponible en el interior de parcela para alojar 1,5 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2 edificados, pudiendo ser cubierto, cerrado e incluso al aire

libre.

En Cabanillas de la Sierra, a 28 de octubre de 2015.—El alcalde, Antonio Olaya Cobos.

(03/31.789/15)
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