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Documento II1.- Volumen 1.- Normas Urbanisticas
Capitulo 1

1. Alcance y contenido de las Normas Urbanisticas

1.1. Objetoy fundamento de las Normas Urbanisticas

Las presentes Normas Urbanisticas forman parte del Plan General de El Alamo, que es el
instrumento de ordenacién integral del municipio, que clasifica suelo, estableciendo los
regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del mismo, delimitando, a
través de si mismo o de los instrumentos que desarrollen el Plan General, las facultades
urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especificando los deberes que
condicionan la efectividad y ejercicio de dichas facultades.

Se redactan las presentes Normas Urbanisticas al objeto de diferenciar el tratamiento
aplicable a los distintos tipos y categorias de suelo, tal y como establece el articulo 43 de
la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la Comunidad de Madrid, para el desarrollo de
las determinaciones contenidas en el Plan General.

1.2. Ambito de aplicacién y vigencia

El 4mbito de aplicacién en el espacio del Plan General, corresponde a la totalidad del
término municipal.

Las presentes normas entrardn en vigor a partir de la fecha de la publicacién en el Bo-
letin Oficial de la Comunidad Auténoma de Madrid, en la forma que establece el
articulo 66 de la Ley 9/2001 del 17 de Julio de CAM.

El periodo de vigencia del Plan General serd indefinido, de acuerdo con lo sefialado en el
articulo 66.3 de la Ley 9/2001 del 17 de Julio del Suelo de CAM.

1.3. Régimen juridico

Las presentes Normas Urbanisticas se encuadran juridicamente en la legislacion
urbanistica de la Comunidad de Madrid, constituida por la Ley del Suelo 9/2001 de 17
de Julio de la Comunidad de Madrid, Ley 6/1998 de 13 de Abril, del Suelo y
Valoraciones modificada por R.D. 4/2000 de 23 de Junio de medidas urgentes de
liberalizacién en el Sector Inmobiliario y Transportes y subsidiariamente el texto
refundido de la Ley del Suelo de 1976 y los Reglamentos de Planeamiento, Gestioén y
Disciplina, asi como aquellos del texto refundido de la Ley del Suelo de 1992 aprobado
por R.D. Legislativo 1/1992 de 26 de Junio que no hayan de entenderse derogados por la
Sentencia del Tribunal Constitucional de 20 de Marzo de 1997.

8

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Son asimismo, de relevancia para la aplicacién del Régimen Juridico las Sentencias n”
159 y 164 de 2002 del Tribunal Constitucional.

Ademas sera de aplicacién la regulacion especifica y sectorial que en materia de suelo y
edificaciones sea complementaria a la legislacion urbanistica estatal y autonémica.

1.4. Efectos de la aprobacion del Plan General

El Plan General, asi como los Planes y Proyectos que lo desarrollan, una vez publicado el
acuerdo de su aprobacién definitiva, y el contenido integro de la parte del Plan cuya
publicaciéon exige la Legislacion de Régimen Local seran publicos, obligatorios y
ejecutivos.

Cualquier ciudadano tendrd derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacién del Plan General y los instrumentos que lo desarrollen, asi como
solicitar por escrito informacién del régimen urbanistico aplicable a cada finca, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 133 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992,
y articulo 64 f) de la Ley 9/2001 de 17 de Julio, del Suelo de la CAM.

La ejecutividad del planeamiento implica que desde el dia siguiente a la publicacion del
mismo, quedan declaradas de utilidad publica las actuaciones en él previstas a los fines
de expropiacién o imposiciéon de servidumbres y la necesidad de ocupaciéon de los
terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones correspondientes que
sean destinados por el Plan General al establecimiento de viales y servicios publicos, o a
la construccién de templos, mercados, centros culturales, docentes, asistenciales,
sanitarios, zonas deportivas y otros andlogos con fines no lucrativos, asi como todas las
superficies necesarias de influencia de las obras previstas, para asegurar el pleno valor y
rendimiento de éstas, para los supuestos y en las condiciones en que se establezcan, asi
como las conexiones exteriores con las redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos, en la forma senalada en el articulo 64 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio,
del Suelo de la CAM.

1.5. Documentacién del Plan General y criterios de
vinculacién
El Plan General esté constituido por los siguientes documentos:
Documento I.- Memoria General.
Documento II.- Planos.

Volumen 1.- Planos de Informacion.

Volumen 2.- Planos de Ordenacion.
Documento III.- Normativa.

Volumen 1.- Normas Urbanisticas.

Volumen 2.- Fichas de Ordenacién y Gestion.

Volumen 3.- Normativa Incorporada. Convenios Urbanisticos.

Documento IV.- Estudio de Viabilidad.
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Documento V.- Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.
Documento VI.- Antecedentes urbanisticos y Tramitacion del Plan.
Volumen 1.- Antecedentes urbanisticos y tramitacion del Plan.
Volumen 2.- Anexos tramitacion.
Documento VIIL.- Ordenaciones Pormenorizadas.
Volumen 1.- Ordenacién Pormenorizada SUR-1 ‘El Olivar’.

Volumen 2.- Ordenacién Pormenorizada SUR-7 ‘La Granja’.

Documento VIII.- Catdlogo de Instalaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccién y
Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Documento IX.- Estudio de Incidencia Ambiental.

Tienen caricter vinculante en el Plan General, los siguientes documentos:
Documento II.- Volumen 2.- Planos de Ordenacion.
Documento III.- Normas Urbanisticas.
Documento V.- Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Con caracter general todas las determinaciones incluidas en el Informe Definitivo de
Andlisis Ambiental del Plan General en el Documento VI.- Volumen 2.- Anexos de
Tramitacidn.

El resto de los documentos del Plan General, tienen a los efectos de valor juridico, la de
medios de interpretacién de los documentos vinculantes.

1.6. Contenido y regulacion de las Normas Urbanisticas

Las presentes Normas Urbanisticas constituyen una ordenacién integral de la totalidad
del territorio municipal.

Su contenido contempla las exigencias de la legislaciéon vigente aplicable haciendo la
distincién de determinaciones que exige el articulo 33.1 d) de la Ley 9/2001 de 17 de
Julio del Suelo de la CAM, con asignacién especifica para aquellas normas que no se
consideran de planeamiento general, a los efectos de aplicar los criterios que establece
dicha Ley en orden a las modificaciones de planeamiento.

La regulacion se realiza de forma secuencial con el siguiente desarrollo:
Documento III.- Normativa.

Volumen 1.- Normas Urbanisticas.

Normas Generales: afectan a la totalidad del suelo del municipio.

Capitulo 1.- Alcance y contenido de las Normas Urbanisticas, que seialan la aplicaciéon de
las Normas, su interpretacion y sus modificaciones.

Capitulo 2.- Régimen del Suelo y Ejecucion Urbanistica, que desarrolla lo referente a los
derechos y obligaciones de cada clase de suelo y la forma de ejecutar el Plan.
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Capitulo 3.- Intervencién Municipal en las licencias y autorizaciones, con la regulaciéon
del contenido y la tramitacion de las licencias y autorizaciones.

Capitulo 4.- Normas Generales de los Usos Urbanisticos, que regulan las condiciones
especificas de los posibles usos del suelo y la edificacion.

Capitulo 5.- Normas Generales de Proteccion del Medio Ambiente, con la determinacién
de las protecciones que se deben aplicar a todas las afecciones anteriores y posteriores a
la nueva ordenacion.

Normas Particulares: afectan dinicamente a las diferentes clases de suelo.

Capitulo 6.- Normas Particulares del Suelo Urbano, que regulan con detalle la edificacion
y posible utilizacién del medio urbano, con remisién a los &mbitos en que se subdivide,
y se encuentran en las Fichas de Ordenaciéon y Gestiéon, con su descripcién de
ordenacién resumida.

Capitulo 7.- Normas Particulares del Suelo Urbanizable, que establecen las condiciones
particulares previstas para los futuros desarrollos urbanos, con pormenorizacién de su
detalle en las Fichas de Ordenacion y Gestion de los ambitos y sectores clasificados.

Capitulo 8.- Normas Particulares del Suelo No Urbanizable de Proteccion, donde se
completa el conjunto de protecciones de este suelo y se regula su utilizacion.

Capitulo 9.- Normas Generales de Urbanizacion, donde se regulan las normas de
urbanizacion.

Capitulo 10.- Normas Generales de Edificacion, donde se regulan las normas de
edificacion.

Volumen 2.- Fichas de Ordenacién y Gestion.

Las Fichas de Ordenaciéon y Gestiéon describen la totalidad de los ambitos que
constituyen el término municipal, con un resumen de su ordenacién urbanistica y de los
objetivos perseguidos por la nueva ordenacidn, sefialando las condiciones particulares
especificas que se deben aplicar en estos ambitos.

Volumen 3.- Normativa incorporada y Convenios urbanisticos.

En este volumen se incorporan las ordenanzas especificas de aquellas zonas que se
respetan en los Planes Parciales que se incorporan las determinaciones especificas de
ambitos de Suelo Urbanizable Sectorizado en los que se pormenoriza su Ordenacién en
los limites senalados por el Art. 42.5.g de la Ley 9/2001. Asimismo, se incorporan los
Convenios Urbanisticos, en tanto en cuanto, se remiten condiciones de ordenacién y
gestién a dichos Convenios.

Documento V.- Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Contiene la relacién de bienes y espacios catalogados, que deben ser objeto de
proteccion especifica y las protecciones arqueoldgicas del municipio.

Quedan incorporadas a las presentes Normas cuantas determinaciones vinculantes y
correcciones legales se deduzcan de los informes de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio, Consejeria de Transportes e Infraestructuras, Consejeria de
Cultura y Deportes y Consejeria de Economia e Innovacién Tecnolégica, que sean
aprobados como vinculantes por la Comisién de Urbanismo en la aprobacién definitiva.
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1.7. Conocimiento obligado de las Normas

Las presentes Normas Urbanisticas seran de inexcusable cumplimiento para todo pro-
motor de Planes, Urbanizaciones, Parcelaciones o Edificaciones que desarrolle el Plan
General.

Para toda infraccién que contravenga a las mismas, serdn de aplicacion las disposiciones
reguladas en los articulos 193 a 237 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM
y en el Reglamento de Disciplina Urbanistica.

1.8. Ordenanzas Municipales y Complementarias

El municipio de El Alamo cuenta con Ordenanzas municipales de urbanizacién,
instalaciones, edificacién y construccién, cuya aprobacién, publicacién y entrada en
vigor se producird conforme a la legislacién de régimen local de acuerdo con el articulo
32 dela Ley 9/2001, de 17 de julio de la Comunidad de Madrid.

El Ayuntamiento podrda aprobar en desarrollo de estas Normas Urbanisticas,
Ordenanzas Complementarias al planeamiento urbanistico, en orden a regular aspectos
concretos de tramitacion de autorizaciones, condiciones de wuso, protecciones,
aclaraciones e interpretaciones normativas y normas de policia y buen gobierno de las
dreas urbanas, dentro del campo de sus competencias especificas, en virtud de las
facultades que le conceden los articulos 108 y siguientes de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
de Bases del Régimen Local, siendo de aplicaciéon aquellas que estuvieran aprobadas en
el momento de la publicaciéon del Plan General, prevaleciendo las nuevas
determinaciones de estas Normas Urbanisticas sobre ordenanzas preexistentes en
aquellos aspectos fueran contradictorios.

1.9. Competencias e interpretaciones

Las competencias de aplicacion de estas Normas Urbanisticas, le corresponde
Unicamente al Ayuntamiento, sin perjuicio de las que le puedan corresponder a la
Comisién de Urbanismo de la Comunidad de Madrid y a los demds organismos con
competencias sectoriales, todo ello, dentro del marco de su dmbito competencial y con
arreglo a las disposiciones legales para su aplicacion.

En este sentido la interpretacion de la normativa serd ejercida por el Ayuntamiento,
atendiendo al contenido del presente cuerpo normativo y con sujecion a los objetivos y
finalidades expresados en la Memoria del Plan.

Reglas de interpretacion y aplicacion de las Normas:

Cada uno de los documentos del Plan General predomina sobre los demas en lo que
respecta a sus contenidos especificos.

En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia al
texto sobre el dibujo, y en el caso de discrepancia entre los documentos gréficos, tendra
primacia el de mayor sobre el de menor escala, salvo que del texto se desprendiera una
interpretacidn contraria.
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En la interpretacién de los textos de las Normas Urbanisticas prevalecerdn las
condiciones mads restrictivas de aprovechamientos y usos, las mds favorables a
equipamientos urbanos, mejora de los espacios libres, mejor conservaciéon del
patrimonio protegido, menor deterioro del ambiente natural del paisaje y de la imagen
urbana y mayor interés mas general para la colectividad.

En todo caso prevalecerdn las determinaciones de las Fichas de Ordenacién y Gestién
sobre las Normas Generales y Particulares; y a su vez las Particulares sobre las Generales
y las Normas sobre los Planos.

Aun cuando no se especifiquen las disposiciones legales de cardcter sectorial, o cuando
las referenciadas hubiesen sido objeto de modificacién posterior, no estard justificado su
incumplimiento.

Asimismo cuando existan problemas de interpretacién ante las condiciones
especificadas por las disposiciones sectoriales vigentes y el Plan General, prevalecerd éste
ultimo, salvo que de su aplicaciéon se derive una situacién de ilegalidad en el
cumplimiento de la legislacion aplicable.

En todos aquellos casos en los que la aplicacién del Plan General diera lugar a problemas
de indeterminacién o interpretacion, corresponderd al Ayuntamiento aprobar a través
de las Ordenanzas complementarias la regulacién pertinente.

Si se produjesen contradicciones entre mediciones sobre un plano y la realidad,
prevalecera esta dltima, y si se diesen entre superficies fijas y coeficientes y porcentajes,
también se aplicardn los coeficientes o porcentajes.

Las determinaciones numéricas de las Fichas de Ordenacién y Gestion se podran ajustar
a la realidad, admitiéndose variaciones maximas de un 5%, salvo que se trate de errores
mecanograficos manifiestos.

En cuanto la situacién y delimitacién del dominio publico de las Vias Pecuarias,
prevalecera lo recogido en los planos de calificaciéon del suelo, incluidas dentro de los
planos de ordenaciéon del Plan General. Si estos planos contuvieran discrepancias
respecto a las clasificaciones y deslindes legalmente aprobados de las vias pecuarias
prevaleceran estos ultimos.

1.10. Correccion de Error Material

Cuando la base cartografica que sirve de base al grafismo de la ordenacién no coincida
con la situacion real de edificaciones o viario existente, su correccién y la del grafismo de
ordenacién basada en la misma, serd considerada Correccién de Error Material y podra
subsanarse por aprobacién del Pleno Municipal.

Una vez aprobada, la correccién se incorporard al documento de Plan General como
anotaciéon complementaria de la determinacién que se interpreta.

El mismo precepto se aplicard cuando se detecten contradicciones en el texto o en los
planos. La contradiccion se resolverd de acuerdo con el procedimiento que sigue.
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En caso de demostrarse la propiedad privada o de Administracién Publica no
perteneciente a la Comunidad de Madrid, de un terreno grafiado en los planos de
ordenacién como VP, Via Pecuaria, y previo Informe en tal sentido por la autoridad
competente en Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid o decision judicial firme, se
aplicard el concepto de correccion material de error y dicho terreno adquirird
automdticamente las condiciones urbanisticas de la finca colindante mdas semejante
urbanisticamente, a interpretacién del Ayuntamiento.

1.11. Interpretacion de concepto dudoso

El Pleno Municipal podrd aprobar la interpretaciéon que considere mds adecuada a
determinaciones del Plan General que sean ambiguas o para las que pudieran existir dos
o mas acepciones diferentes. La interpretacion oficial requerird un Informe Técnico del
Servicio de Urbanismo municipal sefialando la ambigtiedad o doble acepcién posible
existente y la propuesta de interpretacién. Una vez aprobada, la interpretacion se
incorporard al documento de Plan General como anotacién complementaria de la
determinacién que se interpreta; y se expondra en lugar adecuado para conocimiento
del publico.

1.12. Inspeccién y control para su correcta aplicacion

La inspeccion del uso del suelo, parcelaciones y reparcelaciones, obras e instalaciones,
etc., se efectuard por el Ayuntamiento y por la Comisién de Urbanismo a través de sus
respectivos Servicios de Inspeccion en los términos que se regulan en la Seccién 12 del
Capitulo II de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM, y conforme se establece
en las presentes Normas Urbanisticas.

Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras, podrdn asistir al Ayuntamiento, dando
cuenta de las infracciones urbanisticas que se cometieran dentro del 4mbito territorial de
su competencia.

1.13. Revisiéon y modificaciones del Plan General

Modificaciones del Plan General.

El Plan General se podrd modificar puntualmente cuando se incumplan los plazos de
ejecucion que determinan los Programas de Actuacién para el desarrollo concreto de
cada Ambito de Actuacién, Zona o Sector regulados en las Ordenanzas y Normas
Particulares, debiéndose llevar a efecto dicha Modificacién con el alcance y en los plazos
que se fijen para ello en dichas regulaciones, en funcién de los criterios de vigencia de
cada una de las determinaciones de las Normas, cumpliendo en todo caso lo sefialado en
los articulos 62, 63 y 67 a 70 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, relativos a las
previsiones sobre Revisién y Modificacion de los Planes y a los plazos y procedimientos
de su aprobacién.

En todo caso, y de conformidad con el articulo 69 de la citada Ley no se consideraran
modificaciones del Plan General:

- Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecién que la Ley y el
propio Plan General reservan al planeamiento de desarrollo como consecuencia de
su mayor detalle y que no superaran en ningtn caso la proporcién de un 5 %
respecto a las establecidas por el Plan General.
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- Los reajustes que justificadamente se requieren para ejecucion del planeamiento en
la delimitacién de Unidades de Ejecucién, como resultado de las comprobaciones
topogréficas definitivas, debiéndose respetar en todo caso las definiciones viarias y
alineaciones de proteccion y los porcentajes de suelo publico.

- La aprobacién de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracién de las
determinaciones de las Normas Urbanisticas, se hallen o no previstas en ellas.

- La sustitucién de un uso dotacional de titularidad publica por otro, igualmente
dotacional y de titularidad publica, incluso si el primero estd definido como una
acciéon dentro del Programa de Actuacion, debiéndose justificar en todo caso, la
innecesariedad del uso senalado en el Plan General y la adecuacién del propuesto a
las necesidades dotacionales del municipio si bien, la recalificacién de un uso
docente o sanitario exigird previo informe de la Consejeria competente.

- Las Modificaciones del Catdlogo producidas por la aprobacién de Planes de
Proteccion dirigidas a una preservacion del patrimonio histérico més preciso.

Revision del Plan General

Cuando se produzca la aprobacién de un instrumento de ordenacién territorial de los
previstos en los titulos IIT y IV de la Ley 9/95 de 28 de Marzo de Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo de la CAM que afecte total o parcialmente al territorio
municipal se procederd a la modificacién de las determinaciones de este Plan General
para adaptarse a las previsiones de dicho instrumento de ordenacién. De acuerdo con las
previsiones de la citada Ley esa adaptacion serd automatica o bien se tramitard por el
procedimiento previsto en el articulo 68.4 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la
CAM.

Sin perjuicio de los supuestos considerados en la norma precedente procederd a la
revision del presente Plan General siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios que
afecten a la estructura general orgénica del territorio municipal, o cuando se planteen
variaciones sustanciales de sus elementos o determinaciones estructurales. Se entendera
que esto ocurre en cualquiera de los siguientes casos:

- Eleccién de un modelo territorial o estructura general distinta del previsto en este
Plan.

- Aparicién de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de cardcter demogréfico o
econdémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién prevista en este Plan.

- Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista en este Plan
General.

- La disminucién de las superficies reservadas a espacios libres publicos.

- Las variaciones que afecten a la clasificacion del suelo.
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Capitulo 2

2. Régimen del Suelo y Ejecucion Urbanistica

2.1. Concepto de suelo y su division o parcelaciéon

Se aplica el concepto juridico de Suelo a las superficies del terreno que comprende el
territorio a efectos de su ordenacién urbanistica.

El suelo, con independencia de su caracterizaciéon y de la regulacién del régimen
urbanistico que le es aplicable y que se describe en el apartado siguiente, presenta
diferentes situaciones en funcién de su nivel de ordenacién, urbanizacion o edificacion.

Para reflejar estas situaciones se usan las siguientes acepciones:
- Suelo Rastico: es aquel que se encuentra en su estado natural.

- Suelo Clasificado: es aquel que cuenta en el planeamiento general del municipio con
una clasificacién urbanistica suficiente para ser transformado en medio urbano.

- Suelo Ordenado: es aquel que cuenta con una ordenacién pormenorizada aprobada,
y por lo tanto con diferenciacién entre zonas edificables, red viaria, zonas verdes
etc., con independencia de que esté o no urbanizado.

- Suelo Gestionado: es aquel que ha sufrido las modificaciones juridicas necesarias
para que las superficies de dominio ptblico formen parte del patrimonio municipal
y el resto de superficies estén distribuidas entre los propietarios promotores.

- Suelo Urbanizado: es aquel que tiene terminada su urbanizacién.

- Suelo Parcelado: es aquel que se encuentra dividido para poder soportar de forma
independiente las futuras edificaciones.

- Suelo Vacante: es aquel que estando urbanizado y parcelado, carece de edificacién y
se podria edificar de inmediato.

- Solar: Corresponde a la denominacién de una parcela edificable totalmente
urbanizada.

A su vez, el suelo puede ser objeto de un proceso de divisiéon, mediante las siguientes
actuaciones:

Parcelacion del suelo

Por parcelacion del suelo se entiende todo acto de division material o segregaciéon de una
finca, con independencia de cual sea su caracterizacién a efectos de la legislacion
hipotecaria. Por tanto, para que exista parcelaciéon basta que se efectiien actos, (aunque
no tengan trascendencia fisica en el terreno), o que se realicen declaraciones formales en
documentos publicos o privados, con independencia de que estén inscritos o no en el
Registro de la Propiedad.
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- Parcelacién rastica: aquella que se realiza sobre las fincas que constituyen el
territorio y que se reflejan en los planos parcelarios del catastro de rustica.

- Parcelacién urbana: se entiende por este término la parcelaciéon que se realiza en
suelo urbano, bien sea como resultado de una ordenacién urbanistica, bien sea por
efectuarse sobre las fincas que componen el nicleo de poblacién originario, y que
refleja el plano del catastro de urbana.

Parcelaciéon urbanistica del suelo

Es aquella que pueda dar lugar a la constitucién de un ntcleo de poblacién (residente o
no) en desarrollo de una ordenacién prevista por el planeamiento general o por el
planeamiento parcial.

Parcelacion ilegal

Se entiende por este término las parcelaciones que se realicen sin cumplir las
condiciones exigidas en el planeamiento, o cuando no existiendo planeamiento se
realicen con la intencién manifiesta o encubierta a llevar a cabo su posterior edificacion
para constituir un nucleo de poblacién (residente o no).

Reparcelacion del suelo

Se entiende por este término la agrupacién de fincas comprendidas en un ambito
concreto, para su nueva divisidn, ajustada al planeamiento, con la adjudicacién de
parcelas resultantes a los titulares originarios en proporcion a las superficies aportadas
respectivas y al propio Ayuntamiento en funcién del destino ptblico de las parcelas.

2.2. Regulacion del Régimen Urbanistico aplicable al
suelo

El régimen urbanistico del suelo corresponde al conjunto de determinaciones del Plan
General que establecen los derechos y obligaciones de la propiedad del suelo, y las
posibilidades desarrollarlo y utilizarlo. Estas determinaciones son las que senalan los
articulos 2, 3,4 y 5 de la Ley 6/98 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones
y Real Decreto Ley 4/2000 y la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

El Plan General, atendiendo estas determinaciones, regula el Régimen del Suelo,
definiendo los siguientes aspectos:

1o Las clases de suelo que existen en el municipio y las condiciones para su
desarrollo.

20 Los derechos y obligaciones de la propiedad en cada una de ellas.
3o Los ambitos urbanisticos para efectuar el desarrollo urbanistico.
40 El contenido y aprobacion de los instrumentos que lo desarrollan.
5° Los requisitos generales para la ejecuciéon urbanistica.

6° Las condiciones para su utilizacion.

7° Los usos y obras provisionales.

82 El régimen de las situaciones preexistentes.
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90 Las infracciones y los incumplimientos urbanisticos

A su vez, tiene en cuenta la funcién social de la propiedad, delimitada por el contenido
legal al que se ha aludido, y por tanto, prevé la obligada participacién de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accidon urbanistica con el respeto al justo reparto entre
los afectados de los beneficios y cargas que se derivan del planeamiento.

En todas las clases y categorias de suelo serdn de aplicaciéon los procedimientos
ambientales establecidos en la Ley 2/2002, de 19 de junio de Evaluacién Ambiental de la
Comunidad de Madrid y la Ley 16/2002, de 1 de julio, sobre prevencién y control
integrados de la contaminacién vy la aplicacién de las normas correspondientes sobre
calificaciones urbanisticas.

2.3. Clasificaciéon urbanistica del suelo y condiciones de
desarrollo

El Plan General divide el territorio municipal dependiendo de su incorporacién o no al
proceso urbanistico y en funcién de la situacién de hecho, tal y como establece el
Capitulo Primero del Titulo II de la Ley 6/1998, en las siguientes Clases de Suelo:

2.3.1. Suelo Urbano

Constituye el Suelo Urbano, el conjunto de terrenos que retinen los requisitos exigidos
por el articulo 8 de la Ley 6/1998 de Régimen del Suelo y Valoraciones, por ser un suelo
ya transformado, al contar como minimo con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales, y suministro de electricidad, o por estar consolidado por
la edificacién, y a su vez que en ejecucion del planeamiento haya sido urbanizado de
acuerdo con el mismo.

Su pormenorizacién distingue, conforme regula el articulo 14 de dicha Ley, los
siguientes tipos:

e Suelo Urbano Consolidado ....eeueeeeeeieeeerereereeeieeeerseeeseessssesssseessssesossessssessns UR-CO

Corresponde a los terrenos que tienen su urbanizacién consolidada, y pueden ser:
SUELO fINALISTA ..ot UR-CO.F.

Corresponde al suelo que tiene cardcter de “solar” y permite su edificacién directa en
desarrollo de las Ordenanzas de aplicaciéon del suelo que regulan como normas
particulares, conforme a la calificacion que les asigne el Plan.

Suelo sujeto a mejora 0 transformacion .......c.ceeceeeeeeeererereeenererereereneeeneenes UR-CO.M.

Corresponde al suelo, que aun estando consolidado, se prevé su transformacién urbana
con cambios en la tipologia o usos y la necesidad de definir los volimenes edificables y el
senialamiento de alineaciones y rasantes. Este tipo de suelo estd sujeto a la redaccion de
un estudio de detalle.

o Suelo Urbano NO Consolidado .....eeceeeeeeevereerereeerieereeeeeeeeesseessseessseessssessssessns UR-NC

Corresponde a terrenos que carecen de toda o, de parte de la urbanizacién, y pueden
estar en la situacién de:

Actuaciones INCorporadas........oecceueerieentrientnierenieentee ettt UR-NC.L
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Corresponden a aquellos 4mbitos que se han desarrollado a través de instrumentos de
planeamiento de detalle y proyectos de gestiéon y de urbanizacién, que ya han sido
aprobados conforme las Normas Subsidiarias anterior, y que se encuentran en proceso
de urbanizacién y que por no haber completado la urbanizacién en su integridad, tienen
la consideracién de no consolidado, pero que contindan su desarrollo de acuerdo con
las determinaciones aprobadas anteriormente.

Actuaciones REMUItIAAS ......ooeuveevveiieiiieieceieccieccie et ssneeesareesnne e UR-NC.R.

Corresponden a aquellos dmbitos de suelo urbano no consolidado que delimita el
presente Plan General.

Para su desarrollo de ordenacién previo Estudio de Detalle, Plan Parcial y/o Planes
Especiales, para su ejecucién mediante Proyectos de Obras o de Urbanizacién, o para su
gestion mediante Proyectos de Gestion

El conjunto del suelo urbano se cuantifica en la Memoria, se refleja graficamente en los
Planos de Clasificacién y Calificacién de Suelo, y se regula de forma particular para cada
zona en que se divide el suelo en las Ordenanzas del suelo urbano del Capitulo 8° de
estas Normas, reflejindose los detalles de cada ambito en las Fichas de Ordenacién y
Gestion que forman parte de estas Normas. Es también de aplicacién la normativa del
Catdlogo de Bienes a Proteger, que a estos efectos, constituye anexo de las presentes
Normas Urbanisticas.

2.3.2. Suelo Urbanizable

Constituye el suelo urbanizable el conjunto de terrenos, que de acuerdo con lo senalado
en los articulos 10 de la Ley 6/1998 de Régimen del Suelo y Valoraciones, y articulo 15 de
la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM, no tengan la condicién de urbano o no
urbanizable en el Plan General, y que podrdn ser objeto de transformaciéon en los
términos establecidos en la legislacién urbanistica y en el propio Plan, incluyendo en
esta categoria de suelo aquellos terrenos que se desarrollan con arreglo al planeamiento
anterior y no han alcanzado el caracter de suelo urbano por no haber consolidado su
urbanizacién.

Su pormenorizacién distingue los siguientes tipos:
e Suelo Urbanizable Sectorizado.........ccociiiniiiiiiininiiiicininicicciiscciinssesenens SUR

Corresponde a aquellos terrenos en que el Plan General prevé su transformacién a
suelos urbanizados dentro de un programa temporal definido en el Plan.

Estos terrenos pueden ser:
- Suelo Urbanizable Sectorizado RemitidO .....c..coeuveeveveevveineeicneeeieeeeeeeeennenn SUR-R

Corresponde a aquellos terrenos en los que el Plan General define sus
condiciones de desarrollo y su delimitaciéon de Sector, para efectuar su
ordenaciéon mediante Plan Parcial, con independencia que sean nuevas
clasificaciones o clasificaciones de suelo urbanizable anteriores que se
incorporan al Plan General con nuevas determinaciones.

- Suelo Urbanizable con Ordenacion Pormenorizada ......ccccceeeeeeeeeueeveeenne SUR-OP

Corresponde a aquellos sectores en los que el Plan General incorpora, en los
términos del Art. 42.5.g) de la Ley 9/2001, la completa Ordenacién
Pormenorizada.
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e Suelo Urbanizable NO SeCtOriZad0 c...ueeevueeeeeeereeeiereeeeseereeereseeesseessseesessessssessssees SUN

Corresponde a aquellos terrenos que se clasifican como urbanizables, pero se definen
ambitos sin concrecién de Sectores, ni determinaciones especificas de programacion.

El suelo urbanizable se cuantifica en la Memoria en funcién de las previsiones de
crecimiento, se refleja graficamente en los Planos de Clasificacién y Calificacion de
Suelo, y se regula de forma particular en las normas particulares del suelo urbanizable
del Capitulo 7 de estas Normas y en las Fichas de Ordenacién y Gestion.

e Suelo Urbanizable Incorporado

Constituyen el suelo Urbanizable Incorporado aquellos dmbitos de suelo de las Normas
Subsidiarias del 1988 o de sus modificaciones puntuales, con planeamiento parcial
aprobado o en tramitacion, que es asumido por el Plan general incorpordndole a esta
categoria de suelo.

Se adjunta a las Normas Urbanistica la ficha correspondiente de suelo urbanizable
incorporado, el SAU-III. El régimen urbanistico del suelo urbanizable incorporado sera
el derivado de las determinaciones contenidas en el correspondiente Plan Parcial.

2.3.3. Suelo No Urbanizable de Proteccion

Estd constituido por los terrenos del término municipal en los que concurre alguna de
las circunstancias que se regulan en el articulo 9 de la Ley 6/98 de Régimen del Suelo y
Valoraciones y el articulo 1 de la Ley 10/2003, de 20 de mayo, asi como las que establece
la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

En este suelo se distinguen los siguientes tipos en funcién de la proteccién que se
establezca:

¢ Suelo No Urbanizable de Proteccion de Régimen Especial...........cceceurueuennce SNUP-E

Corresponde a aquellos terrenos, que bien por legislaciones especificas, o por proyectos
territoriales o sectoriales concretos, tienen una proteccién que se incorpora al Plan
General de forma automatica y obligatoria, como son las protecciones de arroyos, las
vias pecuarias, las servidumbres de carreteras o ferrocarril, los parques regionales, los
pasillos aéreos. Asimismo se incluyen los terrenos de proteccion de los valores
paisajisticos especificos.

e Suelo No Urbanizable de Proteccién de Régimen Preservado ............c........ SNUP-P

El Suelo No Urbanizable de Proteccién se cuantifica en la Memoria, se refleja
grificamente en los planos de Clasificacién y Calificacion de Suelo y se regula
especificamente en el Capitulo 8 de estas Normas.

2.4. Redes Publicas

2.4.1. Redes Supramunicipales y Generales

Constituyen las Redes Supramunicipales y Generales aquellos terrenos del municipio
que tienen el caricter de elementos fundamentales del territorio por constituir la base de
la estructura general y orgdnica del municipio destinados a red viaria, zonas verdes,
equipamientos y servicios urbanos y de infraestructuras de titularidad publica, que el
Plan General establece de utilizacion general para toda la Comunidad en el caso de las
Redes Supramunicipales o para todo el municipio en el caso de las generales.
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Los terrenos destinados a Redes Supramunicipales y Generales se adscriben a los efectos
de su obtencién al suelo Urbano o Urbanizable, pudiendo obtenerse también por la
simple declaracién de utilidad ptblica en los términos sefialados en el articulo 1.4 de
estas Normas mediante expropiacion, conforme prevé la legislacion urbanistica vigente.

Las Redes Supramunicipales y Generales pueden ser:

= Redes ConSOliAadas.....cuueeveeeeeeeereerreersreeeesueeesseessseessssessssesssssessssesssssssssessssee RD-CO:

Corresponden a aquellas Redes Supramunicipales y Generales existentes y
ejecutadas en su totalidad, cuya clasificacion sélo puede ser urbana o no
urbanizable.

Dentro de este apartado se incluyen las Vias Pecuarias, al tratarse de una Red
Supramunicipal de Espacio Libre Protegido.

- Redes $in AdSCIIPCION ...ecueverieercircineeesencteetseeeetseetsestsesesss et seee e e ssesenns RD-SA:

Corresponden a aquellas Redes Supramunicipales o Generales que el Plan General
prevé que su obtencién se realice de forma independiente a los desarrollos de las
actuaciones urbanisticas programadas, por el sistema de expropiacion.

- Redes con Gestién en Tramitacion:

Corresponden a aquellas redes que en el momento de formulacién del Plan General
estdn en proceso de obtencidn, ya sea por expropiaciéon o por convenio.

B 2 0 LY. Ve Y 1 R RD-AT:

Corresponde a aquellas redes generales que en virtud de las determinaciones de estas
Normas o por convenios anteriores, se adscriben a las diferentes clases de suelo a los
efectos de su obtencién y que quedan vinculados por lo tanto al desarrollo de los
dmbitos del suelo urbano o urbanizable en cada caso, siendo como consecuencia de
ello denominados:

+ Redes Adscritas al Suelo Urbano ......ooeeeeveeeeveeeeeeeenneeeneeeneeeennnes RD-AD.UR
+ Redes Adscritas al Suelo Urbanizable ......ocveveeveeeeeieveeiceereeeenee. RD-AD.SUR

El conjunto de Redes Supramunicipales y Generales se cuantifica en la Memoria, se
reflejan graficamente en el plano de clasificacion del suelo y se regulan en funcién de su
clasificaciéon de forma particular para cada clase de suelo en los Capitulos 8°, 9° y 10° y
en las Fichas de Ordenacion y Gestién que forman parte de estas Normas.

2.4.2. Redes Locales

Constituyen las Redes Locales aquellos términos del municipio que tienen el caracter de
dotaciones al Servicio de los residentes en un drea homogénea, ambito, sector o barrio
concreto.

Su cuantia viene determinada por el articulo 36 de la Ley 9/2001 y su regulacién y
obtencidn se realiza por el Plan General y/o en su caso, por los Planes de Desarrollo del
mismo. Las Redes Locales, pueden ser de los mismos tipos que las Supramunicipales y
Generales.
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2.5. Derechos y obligaciones de la propiedad en cada clase
de suelo

En funcidén de la clasificacion del suelo, el Capitulo II de la Ley de Régimen del Suelo y
Valoraciones 6/1998, y el Articulo 1 de la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas
urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario, establece los derechos y obligaciones
de los propietarios.

En concreto la Ley de Régimen del Suelo y Valoraciones 6/1998 regula:

- El Suelo Urbano, en los articulos 13 y 14.
- El Suelo Urbanizable, en los articulos 15, 16, 17 y 18.
- El Suelo No Urbanizable de Proteccidn, en el articulo 20 y 21.

Esta dltima clasificacién de suelo tiene ademads una regulacién especifica en el Capitulo
V del Titulo I de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

2.5.1. Suelo Urbano

En el Suelo Urbano Consolidado, el Plan General introduce para un ndamero de parcelas
concretas una nueva ordenanza respecto a la ordenanza de aplicacién establecida en las
Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de El Alamo del afio 1988, con el fin de
regularizar conflictos existentes en manzanas compuestas por parcelas de diferentes
ordenanzas de aplicacion.

En algunos casos esta modificacion de ordenanza produce un incremento de
edificabilidad y en otros supone una disminucién de la misma, aumentdndose, en el
computo global de las modificaciones, la superficie de suelo destinada a redes locales y
disminuyéndose la edificabilidad lucrativa total.

El Plan General incorpora los convenios necesarios para garantizar la participacion de la
sociedad en las plusvalias generadas, con el fin de incrementar y mejorar las redes locales
existentes. Se condiciona la edificacién y el otorgamiento de licencias de obra mayor en
las parcelas con una nueva ordenanza en el Plan General al abono al Ayuntamiento de la
participacién en plusvalias fijadas en el convenio.

En el caso que no se haya suscrito convenio urbanistico, el Ayuntamiento exigird al
propietario de suelo el pago de la participacién en las plusvalias en el momento que se
solicita licencia de obra mayor. Esta licencia no se podrd conceder hasta que se haga
efectivo el pago de la participacion en las plusvalias. En este momento sera llevado a
cabo una valoracién y actualizaciéon de la cantidad a abonar por parte del propietario
afectado, en base del incremento de edificabilidad respecto a la ordenanza de las Normas
Subsidiarias del 1988 y la ordenanza nueva, la cantidad de dinero fijada en los convenios
incluidos en el Plan General.

Se adjunta en el Anexo 1 un plano de las parcelas afectadas por modificaciéon de
ordenanza y se incluye una tabla que refleja la modificacién que se ha producido.

Cuando se establezcan determinaciones de unidades de ejecucién para completar la
urbanizacién, pero que con anterioridad han cumplido las obligaciones de distribucién
de beneficios y cargas, no procedera la cesién del 10% del aprovechamiento del dmbito,
salvo que se produjesen incrementos de aprovechamiento respecto al planeamiento
anterior. Igualmente, no se exigird esta cesion cuando se trate de operaciones de mejora
en los suelos consolidados, o esta circunstancia se sefiale expresamente en la Ficha de
Ordenacién y Gestidon correspondiente.
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En el suelo urbano consolidado se han delimitado una serie de 4mbitos de mejora, que
dado que se produce una modificacién de ordenanza precisan de la ordenacién de los
nuevos volimenes de edificaciéon y el senalamiento de alineaciones y rasantes. Estos
ambitos por lo tanto estin sujetos a la redaccién de un estudio de detalles, cuyos
parametros y condiciones se fijan en la ficha de ordenacién correspondiente a cada
ambito. Asimismo, en estos dmbitos se compensard el incremento en edificabilidad
mediante la cesién de redes locales.

2.5.2. Suelo Urbanizable

Los suelos urbanizables, en tanto no hayan iniciado su desarrollo con la presentacién
ante el Ayuntamiento del correspondiente planeamiento necesario para su promocién y
desarrollo, se consideran en la situacién de los articulos 21 y 22 de la Ley 9/2001 de 17 de
Julio del Suelo de la CAM y en el apartado 2 del articulo 27 de la Ley 6/1998 y el punto 4
del Articulo 1 de la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de liberalizacién
en el sector inmobiliario de la CAM.

A su vez, el Plan General a través de las presentes Normas Urbanisticas, establece las
normas generales y las normas particulares de cada de clase de suelo, sus posibilidades
de utilizacién, basadas en la obligacion del propietario de los terrenos a su
incorporacién al proceso de urbanizacion en los términos y condiciones regulados en el
apartado 2.6 de este Capitulo y en los dmbitos y con los procedimientos senalados en los
apartados 2.4, 2.5, 2.6, asi como en el Capitulo 3°, con la obligaciéon de dar
cumplimiento a lo sefialado en el articulo 21 de la Ley 6/98 sobre subrogacién de los
deberes y los derechos urbanisticos en la transmision de fincas, y a lo sefialado en el
articulo 19 del mismo texto legal sobre los deberes de uso, conservacion y rehabilitacion.

Por ultimo, el derecho a edificar se ejecutard en los términos que senalan los articulos 40
y 41 del Reglamento de Gestién Urbanistica, articulos 19.2 y 20.3 de la Ley 9/2001 en las
condiciones que se regulan en el apartado 2.6.4. de estas Normas, y en los Capitulos
60y 7°.

2.6. Ambitos urbanisticos para efectuar el desarrollo del
Plan General

A los efectos del desarrollo urbanistico el Plan General se delimitan los siguientes
ambitos urbanisticos:

Ambitos de Plan de Sectorizacién

Corresponde al émbito minimo de planeamiento a efectos de definir las condiciones de
programacion y sectorizaciéon del suelo clasificado como urbanizable no sectorizado,
pero sin determinaciones de desarrollo.

Sector

Corresponde al dmbito minimo del planeamiento en el que se divide el suelo
urbanizable o suelo urbano no consolidado a efectos de su desarrollo mediante Planes
Parciales de Ordenacién.

Zona

Corresponde a las superficies en que se divide la ordenacién urbanistica de los Planes
Parciales o del suelo urbano, en funcién del uso principal que tengan, de su intensidad,
o de las condiciones y tipos de edificacién permitidos.
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Con esta denominacién y segtn la globalidad de los usos y la pormenorizacién en su
caso, se concretan ambitos de mayor o menor tamaifio.

Area homogénea

Corresponde a superficies de suelo urbano, desarrollados con planeamientos especificos
0 que tienen un grado de autonomia urbana o condiciones de ordenacién que los
diferencia de otras areas urbanas.

Unidad de Ejecucion

Es el d&mbito de actuaciéon delimitado a efectos de gestion y ejecucion del planeamiento
en suelo urbano y urbanizable, con objeto de permitir la distribucién justa de beneficios
y cargas derivados del planeamiento.

Ambito de Actuacién

Es el dambito de actuacién delimitado a efectos de ordenacién y ejecuciéon del
planeamiento en suelo urbano consolidado, con objeto de establecer los voliumenes
edificados y senalar las alineaciones y rasantes.

Manzana

Corresponde a las superficies de suelo delimitadas en su perimetro por viales y espacios
libres publicos, existentes o previstos en el planeamiento.

Parcela

Corresponde a la porcién de suelo delimitada para ubicar los edificios y que cuenta con
dimensiones suficientes para albergar un edificio.

Solar

Corresponde a un dmbito de parcela que cuenta con la totalidad de la urbanizacién
realizada.

Edificio

Corresponde al volumen de edificaciéon que se realiza sobre el suelo y constituye unidad
independiente, sobre el que estd previsto que se desarrollen usos y actividades
urbanisticas.

2.7. Contenido y aprobacion de los instrumentos que
desarrollan el Plan General

Cualquier utilizacién de los terrenos, segin su clasificacién urbanistica y las condiciones
particulares que se regulan para cada clase de suelo, requiere formular y aprobar
diferentes instrumentos ya sean de ordenacion, gestion, ejecucion o edificacién, que se
aplicardn sobre los dmbitos urbanisticos concretos que define el Plan General, de
acuerdo con los criterios seiialados anteriormente y con los siguientes procedimientos:
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2.7.1. Proceso de Planeamiento u Ordenacion

Concepto

Tienen la consideracién de instrumentos de planeamiento de ordenacion, el conjunto de
Planes de Ordenacién que regula el Capitulo I del Reglamento de Planeamiento y
Capitulos III y IV de la Ley 9/2001 de 17 de Julio de la CAM.

Su aplicacién en el desarrollo de este Plan General de Ordenacién se efectuard con la
utilizacién de los siguientes Planes:

e Tipo de Planes.
- Subtipos: Planeamiento General.

+ Planes de Sectorizacién, para la definicién de las condiciones de desarrollo del
Plan General y su delimitacién por Sectores.

- Subtipo: Planeamiento de Desarrollo.

+ Planes Parciales, para la definicién de la ordenacién detallada por zonas en el
ambito de cada Sector.

+ Planes Especiales, para la definicién de transformaciones urbanas, desarrollos de
sistemas generales o cualquier previsién de proteccion especifica del suelo o de
lo edificado, incluso para la realizacién de infraestructuras.

+ Estudios de Detalle, para la definiciéon de alineaciones y volimenes de las
edificaciones.

e Contenido y aprobacidn.

Estos documentos se ajustardn en su contenido, formulacién y aprobaciéon a lo
establecido en la Legislacién Urbanistica vigente, y en concreto:

En la regulacion prevista en los Capitulos III, IV y V del Titulo II de la Ley 9/2001 de 17
de Julio de la CAM.

Serd preceptivo en todas las tramitaciones contar con los informes que corresponde
emitir a los 6rganos de competencia sectorial, en las condiciones y plazos regulados por
las legislaciones especificas.

e Iniciativa privada.

La actuacion de la iniciativa privada en orden a la formulacién, redaccién y tramitacién
de los instrumentos de planeamiento que se establecen en el presente Plan General, se
regula con cardcter general por lo establecido en el articulo 3.1 d), articulo 56.1 y 106 y
siguientes de la Ley 9/2001 de 17 de Julio de la CAM.

e Garantias de aprobacion.

A los efectos de la aprobacion de los Planes Urbanisticos, las condiciones especificas de
aprobacién por silencio administrativo, y las consecuencias del incumplimiento de las
obligaciones, deberes y compromisos, vienen regulados:

- Enelarticulo 62 y 63 de la Ley 9/2001, de 17 de Julio del Suelo de la CAM.
- Yenla Ley Estatal 6/98
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2.7.2. Proceso de Gestion Urbanistica

Concepto v alcance

El procedimiento de equidistribuir las obligaciones de cesién y los derechos de
edificaciéon que prevé el planeamiento general de desarrollo, o de detalle, se llevara a
efecto mediante los instrumentos de gestion que establece el Plan General, teniendo en
cuenta las dreas de reparto del suelo urbanizable y la delimitaciéon de las unidades de
ejecucion y los Sistemas de Actuacion definidos directamente por el Plan General de
acuerdo con los previstos por la Ley 9/2001, o mediante delimitacién posterior o
modificacién de la misma de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo
100 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

Tratdndose de suelo urbano en los términos que se sefialan en el articulo 19 de dicho
texto legal.

Sistemas de Actuacién

Los Sistemas de Actuacién se regulan con detalle en el Capitulo IV y V del Titulo III de
la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

Se establecen a su vez en cada dmbito urbanistico las determinaciones especificas que las
presentes Normas Urbanisticas contienen para cada tipo de suelo.

El desarrollo de la gestién urbanistica cabe efectuarlo también en los términos que
establezcan los Convenios Urbanisticos que se pacten en virtud de lo establecido en el
articulo 244 b) de la Ley 9/2001 de 17 de Julio de la CAM.

Contenido v aprobacidn de los Proyectos de Gestion

El contenido de los proyectos de gestion, ya sean equidistribucién, compensacion o
reparcelacion, o expropiacion forzosa se ajustaran al cumplimiento de lo sefialado en el
Real Decreto 1093/1997 de 4 de Junio sobre Normas Complementarias al Reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad
de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Su aprobacion se ajustard a lo definido por dichas normas y por la regulacion establecida
la Seccién 22 del Capitulo IV del Titulo III de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la
CAM en el Reglamento de Gestién Urbanistica.

2.7.3. Proceso de ejecucion de la urbanizacién

El conjunto de deberes de urbanizacién, se regulan con caracter general en el articulo 71
de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM y los articulos 14 y 18 de la Ley 6/98.

e Tipos de proyectos

En relacion al presente Plan General, su ejecucién material se llevara a efecto mediante
los siguientes Proyectos:

- Proyectos de Urbanizacién.
- Proyectos de Obras de Urbanizacion.

Se diferencian cada uno de ellos segtn el alcance de las obras, correspondiendo los
primeros a proyectos que contienen la totalidad de los servicios y que por su dimensién
deben ser tramitados conforme se sefiala mdas adelante, y los segundos a proyectos de
caracteristicas parciales para dmbitos de escasa entidad que por estas circunstancias no
requieren documentacidn, su tramitacion especifica.
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e Contenido de los Proyectos

El contenido de los Proyectos de Urbanizacién viene regulado en el articulo 80 de la ley
9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM y debera ajustarse a las determinaciones
establecidas en el Capitulo 4° de estas Normas Urbanisticas por las que se regulan las
condiciones generales de urbanizacion, y las exigencias establecidas por cada uno de los
Colegios profesionales que tienen competencia en la redacciéon de estos documentos.

e Aprobaciones y autorizaciones

Los requisitos generales para la ejecucion de la urbanizacion se regulan en el apartado
2.6 siguiente, si bien en todo caso, quedardn sujetos a las autorizaciones y licencias a que
hace referencia el Capitulo 3 de estas Normas Urbanisticas, y a los informes y
autorizaciones sectoriales que por razén de su materia les son exigibles de acuerdo con
los requisitos citados.

2.7.4. Proceso de edificacion
e Exigencia previa a la edificaciéon

La nueva edificacién exigird en todos los casos, la previa autorizacion de parcelacién
obtenida de forma directa o mediante su inclusion en la presentaciéon de los
correspondientes:

- Proyectos de Parcelacion.

En el suelo urbanizable, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente y constituida la Junta de Compensacién en los supuestos en que tal
sistema sea aplicable, s6lo podra edificarse con anterioridad a que los terrenos estén
totalmente urbanizados, cuando se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobaciéon del
proyecto de reparcelaciéon o de compensacién, si uno u otro fuese necesario para la
distribucién de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura bésica del Poligono o Unidad de Ejecucion esté ejecutada en
su totalidad y que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién de la
parcela sobre la que se ha solicitado licencia se considera previsible que a la
terminaciéon de la edificacién la parcela de que se trata contard con todos los
servicios, fijando en la autorizacién correspondiente el plazo de terminacién de la
urbanizacién que serd en todo caso menor que el de la terminacién de la edificacién.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, y
mediante los avales que el Ayuntamiento exija, a no utilizar la construccién hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacién de infraestructura bdsica, y a
establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

A los efectos del Plan General, se entenderd por infraestructura basica el viario y redes de
conexion del sector con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo a las redes de
servicios como a la del propio viario.

Asimismo, incluird los terrenos de cesién obligatoria para dotaciones en el Plan con sus
plantaciones y sistema de riego por goteo o similar en zonas verdes, debiendo estar estos
terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines previstos.
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e Tipo de proyectos

La ejecuciéon de la edificaciéon y sus modificaciones, asi como la utilizacién de las
mismas, se llevard a efecto mediante los siguientes proyectos:

- Proyecto de Edificacion.

- Proyecto de Obra Menor.
- Proyectos de Actividades.
- Proyecto de Demolicion.

e Contenido de los proyectos
El contenido de estos proyectos se ajustara a las condiciones establecidas:
- En el Capitulo 3 de estas Normas Urbanisticas

- Alas condiciones generales de usos urbanisticos y de edificaciéon y de proteccién del
medio ambiente establecidos en los Capitulos 4 y 5 de estas Normas Urbanisticas.

- A las normas particulares del suelo urbano del Capitulo 6 y las que resultan de las
ordenanzas que se aprueben en los planeamientos de desarrollo.

- Alas normas de Suelo No Urbanizable de Proteccién del Capitulo 8.

- Y ala regulacion de las normas del Catalogo que constituyen el Documento V del
Plan General.

e Aprobaciones y autorizaciones

Los proyectos se sujetaran a las condiciones de solicitud, licencias y autorizaciones que
se regulan en el Capitulo 3°, a las normas de contenido que los Colegios Profesionales
tengan establecidos a los técnicos con competencia en la redaccién de estos documentos,
y a las autorizaciones que sean pertinentes en razén de su materia y de la legislacion
sectorial y especifica que les sea de aplicacion.

Cualquier Obra Nueva para su declaracion, requerird del cumplimiento de lo sefialado
en el articulo 22 de la Ley 6/98 y lo que senala la Ley de la Edificacién.

2.8. Requisitos generales para la ejecucion urbanistica

2.8.1. Concepto de ejecucion urbanistica y modo de realizacion

La ejecucién urbanistica se define como el conjunto de acciones que es preciso realizar
sobre el suelo para que se transforme de terreno natural a suelo urbanizado, o en su
caso, para que se completen los suelos semiurbanizados.

La ejecucion del Plan General se efectuard en los términos que establece el articulo 78 y
concordantes de la Ley 9/2001, de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

Este proceso exige para su iniciacién que se hayan cumplido, en los dmbitos que
determine el Plan, el proceso de ordenacién a través de los instrumentos de
planeamiento descritos anteriormente y exigidos en cada clase de suelo en el apartado
2.6.1 anterior, que se haya definido la modalidad de gestién urbanistica conforme con
los articulos 78 y 79 de la Ley 9/2001 de la CAM.
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Una vez cumplimentada la elaboracién, tramitacién y aprobacién de los planes de
desarrollo impuestos por el Plan para cada tipo de suelo y por las normas particulares de
cada ambito, se legitima el derecho a la ejecucion del Plan y con ello nace el derecho a
urbanizar.

2.8.2. Alcance de las obligaciones de urbanizar
Las obligaciones de urbanizacién vienen sefialadas:

— Enelarticulo 97 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.
—  Yenlosarticulos 14 y 18 de la Ley 6/98.

A su vez, debe incluir todos los servicios a que hacen referencia la Ordenanzas
Municipales de Urbanizacion.

2.8.3. Ejecucion de las Redes de Infraestructuras

El Ayuntamiento o la Comunidad de Madrid podra llevar a cabo cualquier red de
infraestructuras mediante la obtencién del suelo por expropiacién, o en la forma
establecida en los articulos 92 y 93 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, por tratarse de
servicios de interés general, asi como disponer del uso de estos elementos para garantizar
el desarrollo de cualquier planeamiento, aun cuando no se hayan recepcionado, sin
perjuicio de establecer las condiciones concretas de disposicion si se diese este ultimo
caso.

La ejecucién y el mantenimiento de las redes de infraestructuras se efectuaran conforme
se sefiala en las Fichas de Ordenacién y Gestién para cada dmbito del municipio.

La gestion, el mantenimiento y la conservaciéon de estos elementos se realizaran por el
Ayuntamiento o la Comunidad de Madrid, con las particularidades especificas del
apartado siguiente, salvo que se establezcan acuerdos especificos con las entidades que
gestionen actualmente los servicios, o que tengan la obligacién de ejecutarlos, y con los
particulares que los sufraguen.

Los desarrollos en los que se incluyan Redes Supramunicipales o Generales, deberan
presupuestar por separado en el Proyecto de Urbanizacion el coste de las obras relativas
a los mismos.

Cualquier desarrollo de urbanizacién deberd haber cumplido con cardcter previo a su
iniciacién, con las obligaciones que le correspondan de ejecucion de Redes
Supramunicipales y Generales de infraestructura que determine el Ayuntamiento o la
Comunidad de Madrid, resarciéndose econdémicamente si los hubiese ejecutado
totalmente y afectasen a otros sectores. En este supuesto, se ejecutaran en calidad de
empresas urbanizadoras en la parte de urbanizacién que ejecuten a cargo del desarrollo
de otro Sector o Unidad de Ejecucién, con las salvedades especificas de gestion que se
establezcan en los Convenios Urbanisticos en su caso, y la Ley 9/2001.

El Ayuntamiento de El Alamo autorizara la admisién de los caudales aportados por cada
uno de los sectores que se van a desarrollar y que verterdn a los colectores previstos en el
Plan General con Ordenacién  Pormenorizada, asi como garantizar que el
funcionamiento de la red municipal no resulte negativamente afectado por la
incorporacién de estos vertidos.
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En todo caso el Ayuntamiento garantizard que las obras necesarias de conexién a la red
general, asi como las infraestructuras de saneamiento y depuracién necesarias, estén
concluidas antes de la incorporacion de vertidos de aguas negras de cada uno de los
ambitos urbanisticos propuestos, no otorgando licencias de primera ocupacién o
actividad en dichas zonas hasta que no se cumpla esta condicién.

El Ayuntamiento de El Alamo coordinar la ejecucién de las obras de las redes de aguas
residuales y pluviales en las distintas Ordenaciones Pormenorizadas, de tal manera que
sea factible la evacuacion de las aguas tanto residuales como pluviales de unos dmbitos a
otros, segun se ha planificado.

2.8.4. Conservacion de la Urbanizacion y prestacion de los Servicios Urbanos

La conservacién de la urbanizacion se efectuard conforme se regula en las Fichas de
Ordenaciéon y Gestion de cada dmbito urbanistico. Cuando no se especifique
expresamente se llevara a cabo por el Ayuntamiento. Salvo durante el periodo de
garantia de las obras de urbanizacién, que correrd a cargo del Promotor de la
Urbanizacion.

Cuando se senale su obligacién a los particulares esta conservacion se efectuara:

- Por el Promotor de la Urbanizacién hasta la finalizacién del periodo de garantia de
las obras de urbanizacién.

- Por la Entidad Urbanistica de Conservacién una vez finalizado el plazo con
cardcter indefinido.

A su vez, en el caso de que la ficha senale la obligaciéon a constituir una Entidad
Urbanistica de Conservacion, se ajustara a las siguientes reglas:

Si el Sistema de Actuacion es el de Compensacidn, con caracter previo a la recepcion de
las obras debera estar constituida la Entidad Urbanistica de Conservacion y debidamente
inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacién, y se
exigird la recepcion de las obras por la propia Junta de Compensacion en los términos
previstos en los articulos 134 y 135 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM y 180
Reglamento de Gestiéon Urbanistica.

En el caso de que se produzcan ventas de suelo a futuros adquirentes, los Estatutos de las
Entidades Urbanisticas de Conservaciéon deberdn estar tramitados y aprobados con
cardcter previo a la transmision efectiva de estos suelos, a los efectos de que conozcan en
todo momento sus obligaciones futuras de conservacion, sin perjuicio del inicio de esta
obligacién conforme se regula en el apartado siguiente.

Cuando existan Comunidades de Propietarios y la conservaciéon sea privada, los
representantes de la Comunidad tendran la obligacién de constituirse en Entidades
Urbanisticas Colaboradoras de Conservacion, para el mantenimiento y prestaciéon de
servicios urbanos de los espacios de dominio y uso publico en el plazo méaximo de 6
meses a partir de la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento de
desarrollo, sin perjuicio de que puedan subsistir las Comunidades para la
administracién mancomunada de aquellos propiedades de titularidad privada coman.

En caso de incumplimiento de esta norma el Ayuntamiento procederd de oficio a la
constitucion de la Entidad correspondiente.
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El Ayuntamiento podra ir asumiendo paulatinamente la conservaciéon de determinadas
instalaciones o servicios siempre que se establezcan los correspondientes convenios de
colaboracién con Entidades Urbanisticas de Conservacién, que permanecerdn en todo
caso para colaborar con el Ayuntamiento en la planificacién y ejecucién de las obras de
mantenimiento y conservacion y en la aplicacién de la disciplina urbanistica dentro de
su ambito.

En el supuesto de que el Ayuntamiento asumiese la mayoria de los gastos de
conservacion, la Presidencia de la Entidad le correspondera al representante municipal.

Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Conservacién, podran establecer normas
de convivencia en el dmbito de sus competencias para mejor conservacién de las
instalaciones que deberdn contar con la aprobacién municipal. Asimismo, podran
establecer sistemas de vigilancia y guarderfa con limitaciones de acceso a la
urbanizacidn, siempre que cuenten con la autorizacién municipal correspondiente.

2.9. Condiciones para la utilizaciéon del suelo urbanizado

Las condiciones para la utilizacién de suelo una vez urbanizado se regulan a través:

- De la intervencién municipal en las licencias y autorizaciones que se seialan en el
Capitulo 3e.

- Delas Normas Generales de Usos y Proteccién de los Capitulos 4 y 5.

- De las Ordenanzas Particulares del Suelo Urbano del Capitulo 6, y las Normas
Particulares del Suelo Urbanizable y No Urbanizable de los Capitulos 7 y 8.

- Por tultimo, mediante la regulaciéon de proteccién que establece el Catalogo, que
constituye el Documento III del Plan General.

2.9.1. Ejercicio de la facultad de edificar

La facultad del derecho a edificar se ejercitard en suelo clasificado como urbano y
urbanizable cuando se hayan cumplido:

Los requisitos exigidos en los articulos 17, 18, 21 y 22 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del
Suelo de la CAM, en el articulo 31 y siguientes del Reglamento de Gestiéon Urbanistica

Y lo establecido en el Capitulo II de la ley 6/98.

En el Suelo No Urbanizable de Proteccion y en el Suelo Urbanizable No Sectorizado sera
preceptivo haber obtenido la calificacién urbanistica preceptiva, dando cumplimiento a
lo senalado en el articulo 26 y en el Capitulo V del Titulo I de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

2.9.2. Usosy obras provisionales

En relacién a los usos y obras que se realicen con cardcter provisional y que no
correspondan a ejecuciones del Plan, se establece que, con caricter excepcional se
podran autorizar usos y obras de cardcter provisional en los términos y condiciones que
se regulan en la legislaciéon urbanistica vigente, y en concreto lo regulado en los articulos
17 y 20 de la Ley 6/98, asi como los articulos 20.1 b) si se trata de suelo urbano no
consolidado y 23 respecto del suelo urbanizable sectorizado de la Ley 9/2001 del Suelo
de la CAM.
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La aplicacién de esta Normativa se efectuard sin menoscabo de los criterios que se
regulan expresamente en este Plan General en orden a los usos y obras provisionales.

2.10. Régimen de las situaciones preexistentes

2.10.1. Edificios inadecuados y situaciones de “Fuera de Ordenacién”

Edificios Inadecuados

Todos aquellos edificios existentes en la actualidad, que no se ajusten a las alineaciones
oficiales o que no cumplan los retranqueos, las alturas, condiciones tipolégicas,
aprovechamientos o usos establecidos en las presentes Normas Urbanisticas, se
considerardn con caracter general como "edificios inadecuados".

Quedan excluidos de este caracter de inadecuados aquellos edificios que cuenten con
anterioridad a la publicacién de estas Normas con licencias y autorizaciones, otorgadas
por cualquiera de las Administraciones competentes en esa materia.

Edificios Fuera de Ordenacién

Tendrédn en cambio el caracter de situaciones de "fuera de ordenacién" los edificios e
instalaciones, elementos especificos, usos o similares, a los que el Plan General otorgue
especificamente esta condicion, de forma individualizada, por considerar de interés su
desaparicidn, y a todos aquellos edificios inadecuados que queden afectados por alguna
disposicion legal de caracter sectorial que impida su legalizacion, o que estén afectados
por el desarrollo de algin Plan Sectorial, o que estén clasificados como sistema general
en el presente Plan General., ain cuando no se detallen de forma individualizada.

Edificios Ilegales

Asimismo, cualquier actuacién no amparada por licencia u orden de ejecucién, que no
se encuentre consolidada desde el punto de vista de la adopcién de medidas de
restauracion de la legalidad urbanistica infringida, en las que se hayan iniciado
expedientes de infraccion, y por tanto que atn no haya operado la prescripcién en la
forma que se establece en los articulos 236, 237 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo
de la CAM, tendra automaticamente la consideracion de “edificacion ilegal”.

Tendran el cardcter de edificios e instalaciones ilegales, aquellos a los que el Plan General
otorgue esta condicion, de forma individualizada y que motivard “de facto" la apertura
de expediente de disciplina urbanistica.

2.10.2. Obras permitidas en los edificios calificados fuera de Ordenacién

En los edificios considerados “fuera de ordenacién”, s6lo podran realizarse actuaciones
destinadas a garantizar la seguridad de las personas y bienes, la salubridad y
conservacion del inmueble, la correccién del impacto de las instalaciones para su
integracién en el medio urbano con respecto de la integridad del dominio publico.
Podrédn asimismo autorizarse obras de consolidacién en las condiciones previstas en la
legislacién vigente, siempre que se adopten de forma previa o simultdineamente, las
medidas exigibles para garantizar los conceptos mencionados en el parrafo anterior.
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En ningdn caso, se podrdn autorizar obras de consolidacién en edificaciones e
instalaciones que estuviese prevista por la Administracién su demolicién, o adquisicion
en un plazo inferior o igual a 15 afios, por su situacién en Suelo No Urbanizable de
Proteccién en el que se sefiale expresamente que son susceptibles de expropiacién o
demolicién en el citado plazo limite de tiempo, o porque el Ayuntamiento decida
extender incluso con posterioridad a la aprobacién de este Plan General esta
consideraciéon a determinados edificios inadecuados de forma expresa o de forma
automdtica por no cumplirse las condiciones de legalizacién. Tampoco podran realizarse
ampliaciones de volumen o de la superficie edificada de la edificacién existente, ni
instalar en edificios no residenciales servicios sanitarios propios del uso residencial.

2.10.3. Exigencia de legalizacion de las edificaciones inadecuadas

Aquellas obras de edificacion, terminadas o en curso de ejecucidn, sin licencia o sin
ajustarse a sus determinaciones, se acogerdn a lo establecido en la Seccién 12 del
Capitulo II del Titulo V de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

Los edificios inadecuados o la parte de los edificios que sean inadecuados, que no tengan
la consideracion de fuera de ordenaciéon deberdn legalizarse en el plazo maximo de un
ano a partir de los tres meses posteriores a la publicacién de la aprobacién definitiva del
Plan General, presentando la solicitud de legalizacién al Ayuntamiento, siempre que no
concurran circunstancias que afecten a incumplimientos del Coédigo Civil, pues
comportardn de forma automatica la consideracion de “fuera de ordenacién” descrita en
el apartado 2.9.1.

A fin de proteger el interés de los colindantes, se establece un periodo de tres meses a
partir de la publicacién del Plan General para denunciar cualquier edificacion
inadecuada que se considere improcedente su legalizacion.

Segtn el tipo de obra de que se trate, se presentardn los correspondientes proyectos y
solicitudes de legalizacion, debiendo abonarse ademas de su correspondiente licencia, un
canon urbanistico compensatorio, equiparable a una sancién por cantidad igual a la que
resulte de aplicar la tasa y el impuesto de construccion establecido para su licencia.

Todas las edificaciones inadecuadas que no lleguen a cumplir esta exigencia de
legalizacién en el plazo fijado, pasardn a tener de forma automatica la consideracién
urbanistica de edificaciones “fuera de ordenaciéon”. El Ayuntamiento podra acordar la
calificacién de fuera de ordenacién para aquellos edificios que tengan el cardcter de
inadecuados y se produzcan denuncias de los colindantes que justifiquen el perjuicio
que estd edificacion les estd produciendo.

2.10.4. Autorizaciones en los edificios preexistentes que no sean inadecuados ni estén
fuera de ordenacion

En estos edificios se autorizaran las obras y usos de la nueva regulacion del Plan General,
con independencia del incumplimiento parcial de alguna de las nuevas determinaciones,
al considerarse legales como consecuencia de la situacién preexistente.
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2.10.5. Situaciones singulares de parcelas inferiores a la minima

En aquellos supuestos en los que existan parcelas inferiores a la parcela minima exigida
por las Ordenanzas Particulares, siempre y cuando quede fehacientemente acreditada su
superficie en la inscripcion registral o en la ficha catastral, se permitird su edificacion,
siempre que se pueda realizar, al menos, la vivienda minima, aplicando las condiciones
de aprovechamiento a la superficie realmente existente que resulten de una medicién
exacta del terreno realizada por técnico competente.

2.10.6. Situaciones de reduccion de la superficie de parcela por correcciéon de la
alineacion

En algunas calles, el Plan General ha fijado nuevas alineaciones con el fin de mejorar la
seguridad vial e incrementar la calidad del espacio urbano. En las parcelas afectadas
directamente por estas nuevas alineaciones y resultando en una reduccién de su
superficie a favor de un incremento en la superficie de viario, se establecen las siguientes
determinaciones:

e Los propietarios estardn obligados a ceder la superficie de terreno excluida de su
parcela por la nueva alineacién.

e La parcela resultante mantiene la edificabilidad total de la parcela en origen,
antes de fijar la nueva alineacion. El coeficiente de edificabilidad de aplicacién a
la parcela se verd modificado de forma individual para adecuarse a la nueva
superficie.

e Sicomo resultado de la reduccién de la superficie resulta imposible materializar
o agotar la edificabilidad total permitida, se permitird una ocupacién de parcela
de 100 %, siempre respetando las condiciones de edificacién e higiene de la
edificacion.

e En el caso que no resultarfa posible agotar la edificabilidad total, considerando
los puntos anteriores, el Ayuntamiento compensard el propietario el valor
econémico de la edificabilidad restante que no se puede materializar.

2.10.7. Parcelas con aprovechamiento edificatorio inferior al del Planeamiento que se
revisa

Aquellos supuestos en que existan parcelas en que sus condiciones de edificabilidad con
el presente Plan sean inferiores a las establecidas por el Plan que se revisa podran,
durante el plazo improrrogable de 3 meses a partir de la publicacién de la Aprobacién
Definitiva de este Documento, y previa acreditacion fehaciente de dicha circunstancia,
solicitar licencia en los términos de edificabilidad del Plan General anterior, siempre y
cuando cumplan las condiciones de ocupacién y alturas del presente Plan General para
la zona de Ordenanza que le sea de aplicacién.

Las licencias de obra mayor solicitadas y concedidas en aplicacién del presente articulo,
caducardn si en el plazo de 6 meses no son iniciadas las obras, o extienden su ejecucién a
mds de 18 meses v les serd de aplicacién asimismo, el articulo 3.3.4 de las presentes
Normas Urbanisticas.

Si transcurridos cualquiera de los plazos anteriormente referidos, de solicitud de
licencia, inicio de las obras y finalizacién de las mismas, y estos no se hubiesen
cumplido, las determinaciones referidas a la edificabilidad de las parcelas serdn
exclusivamente las incluidas en la presente Revision del Plan General.
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2.11. Infracciones e incumplimientos urbanisticos

Cualquier infraccién urbanistica, entendiendo como tales las que establecen los articulos
193 a 200 y 204 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, quedard sujeta a la regulacion
establecida por el Titulo V de dicho texto legal y las disposiciones vigentes del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

El incumplimiento por los particulares de las obligaciones y deberes que se sefialan en
las presentes Normas Urbanisticas, pueden ser de los siguientes tipos:

Incumplimiento en la obligacién de planificar

Cuando no se efecttian los planes de desarrollo en los plazos y condiciones sefialados por
el Plan General.

Este incumplimiento dard lugar al derecho de la Administraciéon a modificar el sistema
de actuacién y las condiciones de ordenacion, para favorecer otros desarrollos.

Incumplimiento en la obligacién de equidistribuir

Cuando no se realizan las cesiones que se imponen y en los plazos exigidos por el Plan
General y por la legislacién urbanistica.

Este incumplimiento dard lugar al cambio de sistema de actuacion, o en el caso de que
sea por falta de incorporacién al proceso urbanizador, a la expropiacién a que se alude
mds adelante.

Incumplimiento en la obligacién de urbanizar

Cuando no se cumple la ejecucién de la urbanizacién en el tiempo con el procedimiento
y en las condiciones y caracteristicas exigidas por el planeamiento.

Este incumplimiento dara lugar a la posibilidad de cambio del sistema de actuaciéon y a
reajustar lo urbanizado a las exigencias municipales, y a no poder edificar en tanto se
cumplan las condiciones establecidas.

Incumplimiento en la obligacién de edificar

Cuando no se edifica en el plazo, en el procedimiento, y en las condiciones y
caracteristicas exigidas en el Plan.

Dara lugar segtn el incumplimiento, a aplicar las infracciones urbanisticas tipificadas
por la Ley, con la obligacién, en todos los casos, de reconstruir lo edificado a lo
legalmente permitido.

Incumplimiento en la utilizacién de los edificios

Cuando se utilizan los edificios sin cumplir los procedimientos y las condiciones
exigidas por el Plan.

Dara lugar a las infracciones tipificadas en la Ley.

Incumplimiento en la conservacién y mantenimiento de la urbanizacién y de lo

edificado

Cuando no se mantienen en las debidas condiciones de calidad, seguridad y salubridad,
tanto la urbanizacién como la edificacién.
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Dara lugar a la exigencia por el Ayuntamiento de que se cumpla esta obligacién, y a la
aplicacion de las 6rdenes de ejecucidon que se regulan en el apartado 3.2.5.

El conjunto de incumplimientos conllevard ademads la aplicacién de lo regulado en los
articulos 138.1 ¢) y d) de la Ley 9/2001, del 17 de Julio del Suelo de la Comunidad de
Madrid relativos a la aplicaciéon de expropiacién forzosa, asi como lo regulado en el
articulo 103 del mismo texto legal para los supuestos de sustitucion del Sistema de
Ejecucién por compensacién por un Sistema de Ejecucién publico en los supuestos alli
recogidos.

Los procedimientos de expropiaciéon forzosa por incumplimiento de los deberes
urbanisticos no podrédn efectuarse contra terrenos o construcciones, si previamente no
se hubiese declarado con cardcter definitivo en via administrativa el cuamplimiento de los
deberes legales.

2.12. Modo de recepcion de las obras de urbanizacién

La recepcion de las obras, la cesidn de las infraestructuras y el funcionamiento durante el
periodo de garantia se sujetard a las siguientes normas:

2.12.1. Recepcion de las obras

Una vez terminadas las obras de urbanizacidn, se solicitard la recepcion de las mismas
aportando planos exactos de las obras y de todas sus instalaciones. El Ayuntamiento
procederd a la recepcién en el plazo de tres meses a contar desde dicha solicitud, si las
obras estuviesen ejecutadas de acuerdo con el Proyecto correspondiente.

La recepcidén de las obras se efectuara en todo caso, dejando a salvo las subsanaciones y
salvedades que se hagan constar en el acta y que en nada interfieran ni dificulten el uso y
funcionamiento de las instalaciones y servicios del 4mbito, siempre y cuando no se haya
podido, o no se haya considerado conveniente, ejecutarlas con anterioridad a la
recepcion.

La recepcioén de las obras de urbanizacién implicara la cesién de todos los elementos que
constituyen las mismas al Ayuntamiento, pero no asi su conservacién que se efectuard
conforme a lo sefialado para cada dmbito en las Fichas de Ordenacién y Gestidn, y en el
apartado 2.7.4 de las presentes Normas Urbanisticas.

2.12.2. Periodo de Garantia

Recibidas las obras de urbanizacion se establece un plazo de garantia de un afo a contar
desde la fecha de recepcién, para que durante dicho plazo se ejecuten las obras o
reparaciones ordenadas por el Ayuntamiento.

Durante este periodo de garantia, el promotor conservard y mantendrd las obras e
instalaciones a su unico y exclusivo cargo y respondera de todos los defectos o vicios que
aparezcan en las referidas obras e instalaciones, pero no asi la prestacién de los servicios
que se abonarén en funcién de su disfrute.
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2.12.3. Periodo de Responsabilidad

Sera en cualquier caso de aplicacion la Ley de Ordenacién de la Edificacién a los efectos
del establecimiento de la responsabilidad decenal.

2.12.4. Subsanaciones

La subsanacién de las deficiencias que se detecten se ejecutardn por la empresa
urbanizadora, bajo la directa responsabilidad del promotor en el plazo que para cada
caso se determine en el acta de recepcidn, o bajo la direccién del Grupo de Trabajo de
Seguimiento y Control Técnico a que se hace referencia en el apartado siguiente.

Transcurrido el periodo de garantia establecido y previas las oportunas comprobaciones,
se suscribird un ultimo Acta dentro de los siguientes quince dias.

Si existieran defectos que subsanar, se recogeran en el propio Acta, con otorgamiento de
un plazo minimo e improrrogable por el Ayuntamiento a la Entidad Promotora que no
excedera de treinta dias.

2.12.5. Seguimiento y control de las obras.

La comprobaciéon del cumplimiento y seguimiento de la normativa de recepcién se
efectuard por un Grupo de Trabajo de Seguimiento y Control Técnico, que estard
compuesto por los siguientes miembros:

- Representantes del Ayuntamiento y de los Servicios Técnicos Municipales.

- Unrepresentante de la empresa urbanizadora.

- Un representante de la Direccién Facultativa de las Obras.

- Un representante de la Entidad Promotora, que se encargara del trabajo burocratico
a que diera lugar este grupo.

El Grupo de Trabajo de Seguimiento y Control Técnico se reunira cuantas veces sea
necesario para el correcto seguimiento de las obras.

Documentacién de las obras

Para formalizar la recepcion de las obras sera exigible la siguiente documentacion:
1.- Acta de recepcion de la obra suscrita con la Entidad Promotora.
2.- Certificado final de obra emitida por la Direccién Facultativa.

3.- Documentacién de las Compaiifas Suministradoras, referentes a los servicios de
energia eléctrica, agua y telefonfa y conformidad de la obra ejecutada.

4.- Dictdmenes de Industria, correspondientes al Alumbrado Publico y esquemas
unifilares de dicha Red.

5.- Informe final de control y calidad de la ejecucion.

6.- Proyecto final y definitivo de instalaciones y obras ejecutadas en el ambito.

7.- Aportacion de ensayos realizados y ficha técnica de materiales empleados.
Avales

El Ayuntamiento mantendrd en su poder los Avales constituidos para el desarrollo de la
actuacién hasta el momento de finalizar el periodo de garantia de la ejecuciéon de las
obras de Urbanizacién, en el que se procedera a devolver dichos Avales.
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El Ayuntamiento no vendrd obligado a la devolucién del Aval o Avales que constituyan
garantia suficiente para la subsanacién de los defectos que hubieran sido recogidos, en
su caso, en las Actas de Inspeccién.

2.12.6. Modo de actuar en este periodo

El Grupo de Trabajo de Seguimiento y Control Técnico, a partir del Acta de Recepcién,
serd el encargado del seguimiento y vigilancia del cumplimiento de las condiciones que
se fijen para garantizar el mantenimiento de la urbanizacién.

En el ejercicio de sus funciones, propondra a los Servicios Técnicos Municipales las
reparaciones que se deben realizar, quién debe ejecutarlas y a qué cargo. Las decisiones
de los Servicios Técnicos Municipales del Grupo de Trabajo, serdn comunicadas a los
interesados por el representante del Promotor.

La interpretacion, en caso de ser necesario, del funcionamiento del Grupo de Trabajo de
Seguimiento y Control Técnico serd del Ayuntamiento.

Plan de Accesos

Para evitar deterioros graves en la obra de urbanizacién e instalaciones del ambito
ejecutado, el Ayuntamiento entiende necesario que se limite y controle el libre acceso de
personas y vehiculos, y para ello en el plazo maximo de quince dias desde la recepcién
provisional, el Grupo de Trabajo determinard un Plan de Accesos que regulara y limitara
la entrada de vehiculos en el dmbito, a excepciéon de los que correspondan a los
propietarios, promotores de la urbanizacién o a promotoras de edificacién, compaiiias
constructoras y sus trabajadores, y siempre que sean necesarios para la ejecucion de las
obras de edificacion.

Servicio de Vigilancia

La Entidad Promotora se obligard a su exclusivo cargo, a contratar un equipo de
vigilancia privada, que dentro de sus competencias, tutele las obras de urbanizacién.

La vigilancia del ambito serd de veinticuatro horas diarias, durante siete dias a la semana,
con un vehiculo si fuese necesario por la dimensién de la actuacion y asi lo estableciese
el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento facilitara la coordinacién y colaboracién de la Policia Municipal, dnica
autoridad competente para velar por la seguridad en el municipio, con el Servicio de
Vigilancia del ambito.

Vigilancia Urbanistica

La Entidad Promotora colaborard con el Ayuntamiento para facilitar la vigilancia del
cumplimiento de las obligaciones de indole urbanistica cuya exigencia es de plena y
exclusiva competencia municipal.

Seguro de Responsabilidad Civil

La Entidad Promotora se obliga a suscribir a su exclusivo cargo, un Seguro de
Responsabilidad Civil, con una cobertura equivalente a un 10% del presupuesto de
ejecucion de la obra durante todo el periodo de garantia.
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Reposiciéon de material deteriorado.

La Entidad Promotora de la Urbanizacién deberd reponer el material robado o
deteriorado (tapas de alcantarilla, sefiales de trafico, papeleras,...) durante el periodo de
garantia.

Limpieza de las calles

La Entidad Promotora de la Urbanizacion se obliga, a su exclusivo coste a realizar dos
limpiezas completas de los viarios del Sector:

- Primera limpieza:
A los cinco meses desde la Recepciéon de las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento.
- Segunda limpieza:

Quince dias antes de la fecha de la terminacién del periodo de garantia de las obras de
urbanizacion.

Asimismo, la Entidad Promotora de la Urbanizacién se obliga a realizar durante el
periodo de garantia, tres limpiezas completas de las zonas ajardinadas del dmbito
urbanizado en las fechas que determine el Grupo de Trabajo.

Licencias de acometidas

El otorgamiento de las licencias de calas para las acometidas de las instalaciones por las
Companias Suministradoras, serd competencia del Ayuntamiento.

Seré responsabilidad del Promotor de edificacion la obtencién de las licencias para las
acometidas de agua, electricidad, etc., necesarias para su obra, siendo de su cuenta y
cargo tanto la obtencién de permisos de cala, como la reparacién de los dafios
producidos en calles y aceras y el pago de las Tasas que correspondan.

Consumos

Seran de cuenta del Ayuntamiento el pago de los consumos de energia eléctrica del
alumbrado publico y del agua para riego que resulten precisos para la oportuna
conservaciéon y mantenimiento del &mbito urbanizado, de acuerdo a las tarifas que tiene
convenidas con las compaiiias suministradoras.

No obstante, se precisa que serd de cargo de la Entidad Promotora de la Urbanizacién el
coste correspondiente al compromiso de mantenimiento, conservacion, reparaciéon y
reposicién de los Servicios de alumbrado publico hasta la finalizacién del periodo de
garantia, que exige justificar a la Compania para hacer la contratacién del suministro de
energia eléctrica.

Subrogacién de obligaciones

Los propietarios promotores, o la Entidad Promotora que solicite la Recepcién de las
obras de urbanizacién, tienen la obligacién de asegurar por escrito que se obligan a
subrogar al futuro comprador de sus parcelas la aceptacion de esta normativa.

2.12.7. Coordinacidon de las obras de edificacion.

Para la mejor coordinacién de las obras de edificacién que se ejecuten durante el
periodo de garantia, la Entidad Promotora asumird y se comprometerd a cumplir y
hacer cumplir dentro de sus competencias, las siguientes formalidades:
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Acta de comprobacién

La Entidad Promotora y los propietarios o promotores, su Direccién Facultativa y la
empresa constructora de la obra de edificacién de cada parcela, deberan formalizar, con
cardcter previo a la iniciacién de cualquier obra de edificacién, un Acta de
Comprobacidn, redactada por la Entidad Promotora de la edificacién.

El acta de comprobacion, a la que se acompanard una copia de la presente regulacion,
contendrd como minimo los siguientes extremos:

Justificante de prestacién del aval a que se hace referencia mas adelante.
Compromiso de la aportacion a los gastos, a que se alude mas adelante.

Establecimiento de las sanciones que se determinen como garantia del cumplimiento de
las obligaciones que corresponden al promotor y constructor.

Esta acta deberd ser firmada por el Promotor de la edificacion, por el representante de la
Entidad Promotora de la Urbanizacién, por las Direcciones Facultativas de las obras de
urbanizacién y de edificacién, y por la Empresa Constructora que vaya a intervenir en la
parcela.

Prioridad de las obras de urbanizacién

La conservacién y mantenimiento de las obras de urbanizacién y sus instalaciones se
considerard prioritaria a la obra de edificacién de los Promotores del 4mbito, por lo que
éstos se atendrdan en todo momento a lo que determinen los técnicos y servicios de
vigilancia de la Entidad Promotora de la Urbanizacién y a las decisiones del Grupo de
Trabajo.

Esta prescripcion serd especialmente respetada en materia de seguridad.

Instrucciones obligatorias

Tanto el Propietario o Promotor de la parcela en la que se efectie la edificacién, como
todo los que participen en ella, -empresas constructoras, direccién de obra, operarios,
etc.- deberan cumplir cuantas instrucciones verbales o escritas les realicen los técnicos y
el servicio de vigilancia de la Entidad Promotora de la Urbanizacién y del Grupo de
Trabajo.

Los Promotores de las parcelas edificables deberdn hacer constar esta circunstancia en
los contratos que suscriban con sus empresas constructoras, facultativos y operarios, a
los que deberan tener debidamente informados de las presentes normas y, en especial,
sobre las condiciones en las que se autoriza la entrada en el 4mbito para la construccion
en la parcela, asumiendo la responsabilidad de cualquier acto que se produzca
contraviniendo las referidas normas.

Sanciones

El incumplimiento por los promotores o sus empresas constructoras, sus empleados y
facultativos, de las obligaciones establecidas en las presentes normas, tendrd una sancién
de 180 Euros por cada dia que contintie el incumplimiento, a contar desde la fecha en
que sea requerido de cumplimiento.

Si dicho incumplimiento se agota en un solo acto, el Grupo de Trabajo decidira la
sancién a imponer, teniendo en cuenta los perjuicios causados, y con independencia de
su subsanacién por el causante.
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La responsabilidad econémica del abono de las sanciones recaerd siempre sobre los
miembros de la Entidad Promotora de la Urbanizacién o sobre los promotores de la
edificacion, sin perjuicio de su facultad de repercutirlos contra los infractores por ellos
contratados.

Arreglo de desperfectos

Comprobados por los servicios técnicos municipales o de vigilancia de la Entidad
Urbanistica Colaboradora que los desperfectos son imputables ha determinado
Promotor, se le notificara el plazo méximo para su subsanacién.

Transcurrido el plazo concedido al promotor, la Entidad Promotora de la Urbanizacién
procederd a la reparacion de los desperfectos a cargo del Promotor que los causd, o a su
cargo para el caso de no ser identificado el causante de los danos.

Prohibiciones de orden general

Queda expresamente prohibida la implantacién de grdas, maquinarias, carteles,
instalaciones de obra y acopio de materiales, fuera de los limites de las parcelas, en los
términos de la Licencia Municipal concedida, con la excepcién de los autorizados por el
Ayuntamiento por motivos técnicos.

Cualquier material o instalacién, ubicado fuera de los limites de la parcela, o sin
autorizacién, podrd ser retirado sin previo aviso por al Entidad Promotora de la
Urbanizacidn, corriendo todos los gastos de dicha retirada, a cargo del Promotor de la
parcela, por aplicacidn, en su caso, del aval prestado que se regula posteriormente.

Los movimientos de tierra de la parcela y la ejecucién de los sétanos se realizaran de
forma que garanticen la permanencia de los servicios generales, respondiendo el
Promotor de todos los dafios que ocasione.

Aval

El Promotor de la edificacién deberd depositar en el momento de la firma del Acta de
Comprobacién regulada en el parrafo 2° y siguiente del articulo 2.11.4, un aval bancario
ante el Ayuntamiento y a su favor por una cantidad, que serd establecida por el Pleno del
Ayuntamiento, por cada metro cuadrado de la edificabilidad méxima de las parcelas.
(Actualizando estas cantidades anualmente segtin IPC).

Este aval responderd de los perjuicios, manifiestos y acreditados que se ocasionen
directamente por el Promotor o las personas y empresas que acttien en la parcela con
ocasion de las obras de edificacién, en la urbanizacién, imputables solamente a las
empresas edificadoras, y de las sanciones a que hubiere lugar.

La entidad avalista debera atender el pago garantizado por el aval, -y asi se hara constar
en su texto-, al primer requerimiento que practique el Ayuntamiento, con renuncia al
beneficio de excusién. No obstante, previamente a la exigencia de pago o ejecucion del
aval, la Entidad Promotora de la Urbanizacién, por intermedio de su Gerencia, dirigira
comunicaciéon al Promotor de la edificacién, requiriéndole el pago que proceda por
término de cinco dias, comunicacién a la que se acompanard, en su caso, informe de la
Direccién Facultativa de la obra de urbanizacion, justificativo de la reclamacién cursada.

Transcurrido dicho plazo sin haber mediado el pago por el Promotor de la edificacién,
se podrd proceder por la Entidad Promotora de la Urbanizacién a requerirlo al
Ayuntamiento para que lo reclame a la entidad avalista.

41

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Formalizada la finalizacién del plazo de garantia, el Ayuntamiento devolvera el aval,
siempre que el Promotor haya obtenido ya licencia municipal de primera ocupacidn.

Aportacién a los gastos

En el momento de la firma del Acta de Comprobacidn, el Promotor debera entregar a la
Entidad Promotora de la Urbanizacidén la cantidad en Euros que resulte de la aplicacion
de las siguientes condiciones:

Nueve Céntimos de Euro por metro cuadro edificable de la parcela, actualizados segin
IPC, segun la ficha del Proyecto de Equidistribucién por cada uno de los doce meses
siguientes a la recepcion provisional de las obras.

Se hace constar que las bases para determinar dicha cantidad se han obtenido de un
célculo aproximado del importe a que pueden ascender los gastos de inspecciéon y
control técnicos, asi como las reparaciones y reposiciones de los desperfectos y
deterioros que puedan producirse en la urbanizacién con cardcter general y sin
responsable directo, por causa de la obra simultinea de edificacién, a cuyo pago se
aplicard la cantidad resultante, sin que proceda liquidacién alguna por la cantidad
entregada. En todo caso, si el Promotor de la edificacion obtuviera la licencia de primera
ocupacion antes de transcurrir doce meses, la Entidad Promotora de Urbanizaciéon
devolvera las cantidades que correspondan a las mensualidades completas que falten por
transcurrir.
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Capitulo 3

3. Intervencién municipal en las licencias y
autorizaciones

3.1. Ambitoy alcance de la intervencién municipal

La intervencién municipal en la edificacion y los usos del suelo se efecttia para cualquier
actuacién en la totalidad del dmbito del municipio mediante las aprobaciones
urbanisticas, el ejercicio de las licencias, la informacién y las consultas, las érdenes de
ejecucion y las inspecciones que realiza el Ayuntamiento.

3.2. Contenido del ejercicio de la competencia municipal

3.2.1. Aprobaciones urbanisticas

Corresponden a las aprobaciones de los Planes y Proyectos de Ordenacioén y Gestién
previstos para el desarrollo del Plan General y en ejecucion del mismo, tales como:

— Planes de Sectorizacion.

— Planes Parciales

— Planes Especiales

— Estudios de Detalle

— Proyectos de Urbanizacién

— Proyectos de Equidistribucién (Compensacién, Reparcelacion, Expropiacién).

Estas aprobaciones se efectuaran en los términos y condiciones previstos en la legislacion
urbanistica vigente con los procedimientos regulados por la Ley de Bases de Régimen
Local.

3.2.2. Actos sujetos a Licencia

Los actos sujetos a licencia municipal son los previstos en el articulo 151 de la Ley
9/2001 del Suelo de la CAM vy articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, asi
como los que se determinan en las presentes Normas Urbanisticas, siendo los
establecidos por las legislaciones citadas los siguientes:

- Las parcelaciones, segregaciones o cualesquiera otros actos de divisién de fincas o
predios en cualquier clase de suelo, no incluidos en proyectos de reparcelacion.

- Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva
planta.

- Las obras de ampliacién de edificios e instalaciones de todas clases existentes.

- La de modificacién o reforma que afecten a la estructura de los edificios e
instalaciones de todas clases existentes.
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- Las de modificacién del aspecto exterior de los edificios e instalaciones de todas
clases existentes.

- Las obras que modifiquen la disposicién interior de los edificios, cualquiera que sea
su uso.

- Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.
- Las obras de instalacién de servicios publicos.
- Las parcelaciones urbanisticas incluidas las parcelaciones rusticas.

- Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacién, excavacién y
terraplenado, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a
ejecutar en un Proyecto de Urbanizacién o de Edificacion aprobado o autorizado.

- La primera utilizacién u ocupacién de los edificios e instalaciones en general.
- Eluso del suelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas clases existentes.
- Lamodificacién del uso de los edificios e instalaciones en general.

- La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente conforme a la legislacion urbanistica.

- Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine
el subsuelo.

- La corta, tala y abastecimientos de arboles integrados en masa arbdrea, espacio
boscoso, arbolado o parque, que estd enclavada en terrenos para los que exista un
Plan de Ordenacién aprobado, incluso aunque no exista planeamiento aprobado,
con excepcion de las labores autorizadas por la legislacion agraria.

- La colocacién de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica, incluso
aunque no sean visibles desde la via publica, siempre y cuando no estén en locales
cerrados.

- La instalacion o ubicacién de casas prefabricadas o instalaciones similares,
provisionales o permanentes, salvo que se efectien en camping o zonas de
acampada legalmente autorizadas.

- Aquellas obras que regulan mediante Ordenanzas Municipales especificas.

La concesién de licencias estara sujeta al cuamplimiento de la Ley 2/2002, de 19 de julio,
de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid, en cuanto al procedimiento de
aplicacion en cada caso, atendiendo a los Anexos de la citada Ley. Asimismo, y sin
perjuicio de lo anterior, se asegurard el cumplimiento de la Ley Estatal 16/2002, de 1 de
julio, de Prevencién y Control Integrados de la Contaminacion.

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a vias pecuarias
deberdn respetar la legislacion vigente en materia de vias pecuarias, asi como los limites
legalmente aprobados de las mismas.

44

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid)

Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

3.2.3. Informaciéon Urbanistica

De conformidad con lo senalado en el articulo 6 de la Ley 6/98, “todo administrado
tendra derecho a que la Administracién competente le informe por escrito del régimen y
condiciones urbanisticas aplicables a una finca o dmbito determinado”, y en este sentido
el Ayuntamiento podra expedir copias de la informacién urbanistica de cada parcela con
el contenido regulado por el articulo 168.3 del Reglamento de Planeamiento previa
solicitud por los interesados.

A estos efectos, el Ayuntamiento podrad exigir la presentacién en los Proyectos de
Parcelacion de las cédulas urbanisticas correspondientes a cada parcela.

Asimismo, a lo largo de la tramitacién del Plan General, y en los procedimientos de
tramitacion y gestion que lo desarrollen, el Ayuntamiento garantizard el derecho de
informacidn a las entidades representativas de los intereses afectados por cada actuacion.

3.2.4. Derechos de consulta

Sin perjuicio de la regulacién que se efectia en la legislacion urbanistica en orden a la
tramitacion, determinaciones y contenidos de la documentacion necesaria para proceder
a la transformacion del suelo urbanizable, y a los efectos derivados del derecho de
consulta a las Administraciones competentes sobre los criterios y previsiones de la
ordenacién urbanistica, de los Planes y Proyectos Sectoriales y de las obras que habran
de realizar a su costa para asegurar la conexion con los sistemas generales exteriores a la
actuacion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 3 del articulo 18 de esta Ley, el
presente Plan General regula con cardcter subsidiario este procedimiento, de tal modo
que se establece como condicién para realizar la consulta que el contenido de la
documentacién aportada por los interesados sea equivalente a un Avance de Programa
de Actuacién Urbanistica o de Plan Parcial en su caso, con las previsiones relativas a las
conexiones exteriores, fijindose como plazo para la contestacion a la referida consulta el
de tres meses, que quedara vinculada y condicionada a la existencia previa de la
evacuacion de informes favorables por todos los organismos con competencias
sectoriales, dando derecho, en el caso de ser favorable a la iniciacidén de los tramites de
desarrollo de planeamiento y gestién que el presente Plan General establece para suelo
urbanizable transformable.

3.2.5. Ordenes de ejecucion

A los efectos de garantizar la obligacion de los propietarios regulado en el articulo 19 de
la Ley 6/98, el Ayuntamiento podrd exigir a través de las ordenes de ejecucion el
mantenimiento de las condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, con la
imposicién de ejecucion de obras en un bien inmueble por razén del interés turistico o
estético, en los términos que se establece en el articulo 170 de la Ley 9/2001, del Suelo de
la CAM y 10 y 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, en su calidad de Normativa
Supletoria.

Asi mismo podra efectuar esta exigencia en los casos de incumplimientos y en la
terminacion de las obras de urbanizacién que se regulan en el apartado 2.9 de estas
normas.
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3.2.6. Declaraciones de ruina

En los casos en que la edificacién amenace una situacién ruinosa, el Ayuntamiento
podrd llevar a cabo la declaracién de dicho estado conforme a los procedimientos
establecidos en los articulos 18 a 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, 171 y 172
de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM. No obstante la actuacién del
Ayuntamiento, siempre que sea posible, se orientara hacia la conservacién y
rehabilitaciéon de viviendas de edificios existentes.

3.2.7. Inspeccidén técnica de las actuaciones urbanisticas

El Ayuntamiento, por si, o de conformidad con la regulacién que establezca la
Comunidad Auténoma podrd llevar a efecto la aprobacién de la Ordenanza que
determine las condiciones con que se deben llevar a efecto las inspecciones periddicas de
las caracteristicas de las obras de urbanizacion y de la propia edificacién existente, a los
efectos de garantizar su correcta ejecucion y su seguridad y salubridad.

A estos efectos se establecen los siguientes tipos de inspecciones para su regulacion
especifica:

e Inspeccidon de ejecucion de obras de urbanizaciéon

Esta inspeccién incluird la comprobacién previa por los servicios técnicos municipales
de todas las redes que han de quedar ocultas una vez finalizadas las obras, con el
procedimiento de control que se determine por ordenanza, asi como sus
comprobaciones de terminacién y de periodos de garantia que se regulan en el presente
Plan.

e Inspeccién de la ejecucion de las obras de edificacion

Esta inspeccién incluird la comprobacién de replanteo, cimentacién, coronacién y
terminacién de obra, o primera ocupacién, mediante la expedicién de los volantes
correspondientes, expedidos con el procedimiento que se determine en las ordenanzas.

e Inspeccién de los usos y actividades

Esta inspeccién conllevard la comprobacion de todas las medidas correctoras que sean
impuestas para desarrollar una actividad y comprobacién previa a su funcionamiento.

e Inspeccidn técnica del patrimonio edificado

Alcanzard a la inspeccién necesaria para mantener los edificios construidos con la

debida calidad, seguridad y salubridad.

3.3. Régimen general de las licencias urbanisticas

3.3.1. Procedimiento

El procedimiento de concesion serd el establecido en los articulos 152 a 161 de la ley
9/2001 del Suelo de la CAM.

La concesion de las licencias municipales se llevara a efecto cumpliendo:

- Los requisitos generales que establece la legislacion vigente de administracién local
- Las ordenanzas fiscales municipales.
- Y las condiciones particulares en funcién de los diferentes tipos de licencias.
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3.3.2. Autorizaciones previas

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a otra
Legislacion especifica exigida expresamente o no por las presentes Normas, o se trate de
casos como el regulado en el articulo 151.2 de la ley 9/2001 del Suelo de la CAM, sera de
aplicacion lo senialado en el articulo 152 b), y no se concederén las licencias en tanto se
aporten las autorizaciones que sean competencia del resto de administraciones
expedidas en los plazos y condiciones reguladas especificamente y ajustadas a las
determinaciones del presente Plan y sus Normas Urbanisticas, asi como a los Planes y
Ordenanzas que se aprueben en su dia, al haber sido informados o ser asumidos con su
aprobacién por las diferentes administraciones.

3.3.3. Competencia

La concesién de las licencias quedard sujeta al juicio de silencio administrativo que
regula el articulo 152 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

La competencia para otorgar las licencias y el control sobre los proyectos correspondera
exclusivamente al Ayuntamiento, de acuerdo con su legislacion aplicable, sin perjuicio
de las competencias que se regulan en los articulos 26, 27 y en los Capitulos I y II del
Titulo IV de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del Suelo de la CAM.

Las licencias se concederdn con cardcter general en funcién de las posibilidades o
facultades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en las presentes Normas
Urbanisticas.

Toda denegacién de licencia deberd ser motivada.

3.3.4. Caducidady plazos

El régimen de caducidad, suspensién y transmision de las licencias serd el establecido en
el articulo 158 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Las licencias para obras que conforme a la Legislacién General de la ordenacion de la
edificacion precisen de proyecto técnico de obras de edificacion tendran un plazo de
ejecucion con cardcter general de 18 meses y las licencias de obra menor serdn de 6
meses.

Asimismo, se podran declarar licencias caducadas, todas aquellas cuyo inicio se demore
mads de 6 meses desde su concesion.

A estos efectos de inicio se tomard como fecha la de la concesién de la licencia.

Se entenderd que la obra se encuentra paralizada, siempre y cuando durante un plazo de
3 meses la actividad constructiva sea inferior al 10% de la obra que restase para ejecutar
en el momento en que aquella quedd paralizada. Dicho 10% se calculard, como en el
caso anterior, en base al presupuesto de ejecucion material.

Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podran prorrogarse los
plazos establecidos de una sola vez, y por igual periodo de tiempo, segin dispone el
articulo 158.2 de la Ley 9/2001 del la Ley del Suelo de CAM.

En todo caso, las obras deberdn quedar terminadas dentro de los 3 afios siguientes a la
fecha de la notificacién de la licencia, pudiéndose prorrogar este plazo por otros 12
meses, transcurridos los cuales se requerird declaracién expresa sobre la caducidad de la
licencia y serd necesario iniciar de nuevo el expediente de concesion de licencia.
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3.3.5. Ordenanza reguladora de tasas e impuestos

A los efectos de aplicacion de las tasas por concesién de licencias urbanisticas, se estard a
lo dispuesto en la ordenanza municipal que se apruebe en el periodo correspondiente,
sin perjuicio de los cambios que el Ayuntamiento pueda introducir en aplicacién de las
competencias que le otorga la Ley 7/85 reguladora de las Bases del Régimen Local.

Asimismo, el Ayuntamiento podrd aprobar como complemento, las modificaciones o
aclaraciones a las determinaciones reguladas en este Capitulo, con una ordenanza
especifica sobre el contenido y tramitacién de solicitudes para la concesiéon de licencias
municipales.

3.4. Tipos delicenciay condiciones exigibles para su
concesion

3.4.1. Tipos de licencias
Los tipos de licencia son los siguientes:

— Licencia de segregacion, parcelacion o agrupacion.
— Licencia de obras de urbanizacion.

— Licencia de obra mayor.

— Licencia de obra menor.

— Licencia de actividad.

— Licencia de 12 ocupacidn.

— Licencia de apertura o funcionamiento.

3.4.2. Condicion previa. Alineacién oficial

La alineacidn oficial se deberd solicitar con caracter previo a las licencias de edificacion,
y tendra por objeto que el Ayuntamiento, a través de sus Servicios Técnicos, defina las
alineaciones exteriores oficiales de las parcelas.

La solicitud de los particulares deberd ir acompafnada de dos copias de planos de
situacién y planos del solar a escala 1/500 o de mayor detalle, con todas las cotas que
determinen su forma, superficie y situacién respecto de las vias ptblicas y fincas publicas
colindantes, incluyendo el acotado real de los anchos actuales de calle y las rasantes,
debiéndose reflejar también cuantos antecedentes y servidumbres concurran en la
parcela, asi como los servicios urbanisticos con que cuenta y su ubicacién exacta.

La alineacién se reflejara por el Ayuntamiento sobre estos planos una vez realizado el
expediente de deslinde, salvo que existan dificultades de definiciéon por afectar a
terceros, supuesto en el cual exigird al solicitante el preceptivo Estudio de Detalle del
ambito que corresponde.

Seré necesaria la definicién de la alineacién oficial por los Servicios Técnicos antes de
conceder la licencia de edificaciéon en las areas de actuaciéon directa que tengan el
caracter de suelos finalistas.
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En las Unidades de Ejecucién, Planes Parciales aprobados, Poligonos aprobados de
Urbanizaciones o Sectores de nueva creacion se exigird Alineacién Oficial, y serd nece-
sario comprobar por los Servicios Técnicos que las alineaciones y parcelas de las
solicitudes de edificacion confrontan con las parcelaciones aprobadas, pudiendo exigir
en estos expedientes al solicitante la incorporacién del documento de cédula urbanistica
o plano de parcelacion que acredita y justifique la alineacion existente, plano que debera
realizar y suscribir el técnico competente con el detalle que se ha sefialado en el parrafo
segundo de este apartado.

3.4.3. Licencias de Segregacion, Parcelacién y de Agrupacion
- Procedimiento general en suelo urbano

Para la concesién de estas licencias se exigird la previa presentaciéon de un Proyecto
de Parcelacién o Agrupacién con planos a escala minima 1/500 sobre base to-
pografica con curvas de nivel de metro en metro y con la inclusién de las cédulas
urbanisticas correspondientes a cada parcela que reflejard las dimensiones de todos
los linderos y la referencia catastral y registral de las fincas objeto de segregacién o
agrupacion.

- Procedimientos para obtener las licencias de parcelacién en Suelo No Urbanizable
de Proteccion.

Para obtener la autorizacién urbanistica y la licencia municipal de parcelacién
rustica se realizard una solicitud dnica. Esta se presentard ante el Ayuntamiento que
remitird el Expediente a la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes
acompanado del informe de la Corporacién municipal. El informe desfavorable de
ésta no interrumpird la tramitacion del expediente, debiendo en todo caso remitirse
a la citada Consejeria para su examen ante la Comisién de Urbanismo de Madrid.

Documentacion de la solicitud de autorizaciéon

La documentacién minima, por duplicado, que deberd contener la solicitud de
autorizacion para una parcelacidon o segregacion rustica serd la siguiente:

Memoria justificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la Ley sobre
Medidas de Disciplina Urbanistica como las determinaciones especificas de las presentes
Normas Urbanisticas, en donde se debera recoger:

- Objetivos de la parcelacién

Descripcién de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficie, referencias
catastrales, servidumbres y cargas.

Fincas resultantes de la segregacién, describiendo para cada una de ellas como minimo
su superficie, servidumbres y cargas.

De existir, se describirdn asi mismo todas y cada una de las edificaciones existentes sobre
la finca matriz, sus usos actuales y previstos, superficies edificadas, alturas, materiales de
cubricién y cerramiento, y cualquier otro dato que sirva para completar la descripcion.

Para cada una de ellas deberd justificarse su adecuacion a la naturaleza y destino de la
parcela a la que se adscribe y, en el caso de tratarse de viviendas, su necesidad para la
explotacion agraria de la parcela y el modo en que queda establecida su vinculacién a la
misma.
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Plano de situacién de la finca, recomenddndose la utilizacién del plano a escala 1/10.000
de Categorias de Suelo No Urbanizable de Proteccién de estas Normas.

Plano de detalle con delimitacién de la finca matriz y de las resultantes, asi como
localizacién de las edificaciones existentes si las hubiera, siendo la escala recomendada la
1/5.000. El Plano del Catastro Parcelario del municipio deberd aportarse como
documentacién adicional.

De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, o la de Agricultura y Cooperacién, podran solicitar del
interesado la aportacion de la documentaciéon adicional relativa a escrituras de
propiedad de la finca, certificacién catastral de la superficie, edificaciones existentes,
deslinde de vias pecuarias, caminos, cauces, lagunas o embalses publicos, o a cualquier
otro aspecto que se considere necesario para la resolucion del expediente. En el caso de
tratarse de suelo de regadio podra solicitarse del particular interesado justificaciéon del
cumplimiento de los requisitos del Decreto 65/1989 de la Consejeria de Agricultura y
Cooperacién de la Comunidad de Madrid.

Certificacién registral de dominio y cargas de la finca, en la que conste propietario,
superficie y linderos.

3.4.4. Licencias de Obra Mayor
Edificaciones en suelo urbano

La concesion de licencias de edificacién de obra mayor exigird la presentaciéon de un
Proyecto de Edificacién suscrito y visado por técnico competente, acompainiado de las
hojas de direccién de obra, y ajustado a las normas que senala el Capitulo 5° de este
documento, y a las ordenanzas especificas que afectan a la parcela, y se concederan los
tipos de obra que se describen en el apartado 3.5 de este Capitulo, que no sean
especificamente obras menores, sujetas a que cumplan los siguientes requisitos:

- La parcela correspondiente deberd reunir las condiciones que sefialan estas Normas,
segun las facultades de edificar a que se hace referencia en el apartado 2.3 anterior.

- Aportar el Certificado de cabida y el Estudio Geotécnico visado por el colegio
competente.

- Proyecto de Telecomunicacion para edificaciones de division horizontal.

- Se habrén formalizado los compromisos y garantias econémicas pertinentes en los
supuestos de los articulos 19.3 y 20.3 de la Ley 9/2001 de la Ley del Suelo de CAM.

- A este respecto, solamente se concederd licencia de edificacién y urbanizacién
simultdnea si previamente, se ha constituido garantia en cuantia suficiente para
cubrir el coste de ejecucién de las obras de urbanizacién que falten por completar.

- Estardn debidamente garantizados los suministros de agua y energia eléctrica y la
evacuacion de aguas residuales, con el justificante de haber efectuado los pagos de
las acometidas correspondientes a las Compaiifas Suministradoras.

- Se habrd realizado la equidistribucion del suelo, si fuese necesaria, y formalizadas las
cesiones si las hubiese.

- Existird previa licencia de parcelacién y definida la alineacién oficial de terrenos y
zonas cuando sea exigible por estas Normas Urbanisticas.

- Los Proyectos contemplaran el acondicionamiento y jardinerfa de las parcelas.

50

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

- Se exigird al solicitante, como garantia de la correcta terminacién y conservacién del
espacio publico, un depédsito o aval por un importe del 2% del presupuesto de
edificacion.

- Se deberan aportar fotografias del estado actual de la edificacién existente cuando se
trate de ampliaciones o reformas, con un reportaje que incluya fachadas, exteriores e
interiores, y visualizacion exterior de la parcela o fotografia de la parcela cuando no
este edificada.

- Los proyectos deberan aportar plano topogréifico de las parcelas a escala minima
1/500 con curvas de 0,5 m. de separacion, acotados con las rasantes actuales y las
referencias a calles y parcelas colindantes, a los efectos de comprobaciones de
alturas, siendo responsabilidad del técnico que suscriba el proyecto la veracidad de
los datos que aporte.

- En los casos de colocaciéon de antenas en cubierta, se deberd justificar
estructuralmente la estabilidad del edificio mediante el Proyecto de
Telecomunicaciones y adjuntar un estudio del impacto visual para que queden
integradas en el entorno.

- Se deberd presentar siempre la documentacién en formato digital, ademds de en la
forma tradicional, para proceder a su tramitacion.

- Proyectos de Seguridad y Salud.

Edificaciones y obras en Suelo No Urbanizable de Protecciéon y Suelo Urbanizable No
Sectorizado:

1.- Tramitacién de autorizaciones

El tramite de solicitud de autorizacién urbanistica, previo a la licencia municipal, se
iniciara ante el Ayuntamiento, que lo remitird a la Consejerfa de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes acompanado del preceptivo informe de la Corporacién que
deberad admitirse en el plazo maximo de un mes a contar desde la presentacién de la
solicitud en forma. El informe desfavorable municipal interrumpird la tramitacién del
expediente.

2.- Exigencias generales

Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones que fija la Ley 9/2001 de 17
de Julio asi como de las especificas del presente Plan General, comprensiva de los
siguientes extremos:

- Objeto de la edificacion proyectada en relacion con la explotacién que se desarrolla
o se proyecta desarrollar en la zona.

- Descripcién de la finca que aporte informacién sobre propiedad, uso actual,
linderos, superficie, referencias catastrales, servidumbres y cargas.

- De existir, se describirdn asimismo todas y cada una de las edificaciones existentes
sobre la finca, detallando usos actuales y previstos, superficies edificadas, alturas,
materiales de cubricion y cerramiento, y cualquier otro dato que sirva para
completar la descripcién.

- Para cada una de ellas deberd especificarse su funcién en la explotacién agraria o
instalacion de que se trate, aportando en cualquier caso los planos necesarios para su
correcta comprension a la escala minima 1/2000.
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Memoria y planos descriptivos de la edificacién o instalacién para la que se solicita
autorizaciéon, en donde queden claramente especificados los usos previstos, superficies
edificadas, alturas, huecos exteriores y distribucién interior, asi como los tratamientos
superficiales, texturas, colores y materiales a emplear en cerramiento, cubiertas,
carpinteria y/o cualquier elemento exterior.

Se describirdn las soluciones de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento,
depuracién y vertido, y suministro de energia eléctrica, salvo cuando las caracteristicas
de instalacién lo hagan necesario.

La escala de los planos serd la adecuada para su correcta comprension.

Plano de situacién de la finca con delimitaciéon de ésta, recomendadndose la utilizacién
del plano de Clasificacién del Suelo del presente Plan a la escala 1/10.000.

Plano de localizacién de las construcciones previstas y existentes en relacién con la finca
a la escala adecuada, nunca inferior a la de 1/5.000.

El del Catastro Parcelario del municipio se aportard asimismo como documentacién
complementaria.

Certificacién registral de dominio y cargas de la finca en la que conste propietario,
superficie y linderos.

3.- Exigencias particulares

Si se trata de una instalacién que produzca vertidos residuales de cualquier tipo al medio
circundante, se justificara documentalmente la solucién de tratamiento y depuracion de
estos residuos vertidos.

Si en el expediente se incluye una vivienda, ademds de su necesidad para el
funcionamiento de la explotacion a la que esté vinculada, debera justificarse que con su
construccion no se origina riesgo de formacién de nicleo de poblacion con arreglo a los
criterios del articulo 10.2.4.

Sera imprescindible acompanar a la solicitud la documentacién acreditativa del deslinde
del dominio publico si la finca es colindante con una via pecuaria, camino, cauce, laguna
o embalse publico, si la instalacién se pretende ubicar a una distancia igual o inferior a
sesenta metros al borde del drea de dominio publico, o se de alguna otra manera queda
afectada por la misma.

En los casos de antenas deben cumplir los retranqueos a linderos, de acuerdo con la
Normativa Sectorial aplicable.

De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, podrdn solicitar del interesado la aportaciéon de
documentacién adicional relativa a la acreditacién de la finca, si esta fuera de nueva
ejecucion, relativa asi mismo a la viabilidad econémica de la misma, a la correccién de
su impacto sobre el medio o a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la
resolucién del expediente.
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Una vez autorizada la instalacion por el érgano competente de la Comunidad de Madrid
el Ayuntamiento resolverd sobre la concesion de licencia de obras, En el caso de que en
el expediente de autorizacién nos se hubiese incluido el proyecto completo de la
instalacion, el solicitante debera aportar dicho proyecto al Ayuntamiento en un plazo
mdaximo de cuatro meses, pasado el cual sin cumplir este requisito por causa imputable
al particular interesado se considerard caducada la autorizacion previa. Dicho proyecto
se adecuard a todas y cada una de las determinaciones con que se haya otorgado la
autorizacioén, requisito sin el cual la licencia serd anulable.

3.4.5. Licencias para obras que no precisen de un Proyecto Técnico de
obras de edificacion o de Obra menor

Estas licencias de obra menor se referirdn a los tipos de obras que se describen en el
apartado 3.6 de este Capitulo:

- Que no afecten a los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacion,
tales como cimentaciones y estructuras.

- Que no afectan globalmente a las instalaciones fundamentales de las edificaciones
tales como climatizaciones, seguridad, etc., salvo cuando se trate de edificios
unifamiliares.

- Que por su escasa entidad, tal y como se relaciona en las descripciones de obras
posibles del apartado 3.6.5, no sea preciso un proyecto completo firmado por
técnico.

- Aquellas obras que por su globalidad sean necesarias para el desarrollo de una
actividad.

Para su concesién debe acompaniarse a la instancia la siguiente documentacion, segin
criterio de los Servicios Técnicos Municipales, ademds de lo previsto en la Ley 9/2001 de
17 de Julio:

- Proyecto o memoria descriptiva segiin el programa de necesidades.
- Plano de situacién de la obra.

- Croquis acotado de lo que se pretende realizar, en la parte posterior de la solicitud
(perfectamente interpretable, indicando la situaciéon de las obras dentro de la
vivienda y de la parcela).

Cuando se trate de las obras de elementos o instalaciones que ocupen menos volumen,
deberdn presentarse planta, seccion y alzados de la obra pretendida, acotada,
acompanando planos anexos a la solicitud en los que se refleje perfectamente lo
construido actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc.,
que se sefialan en estas Normas Urbanisticas, de lo proyectado.

- Relacién de materiales de acabado que se van a utilizar.
- Presupuesto real de la obra.
- Firma del Contratista que vaya a realizar la obra.

- Fotografia del estado actual del inmueble en todas sus fachadas y de la parcela
interior y desde el exterior.
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En todos los casos en que la modificacién, reforma o reparacién, o la realizacién de
obras de cardcter menor pudiera comprometer directa o indirectamente la seguridad de
personas o bienes, sea cual sea el tipo de obra a realizar, el Ayuntamiento podra exigir
un certificado de la correcta ejecucion de la obra de instalacion a realizar, suscrito por
técnico competente.

3.4.6. Licenciade Actividad

lo.- Estin sujetas a licencia previa las actividades, con o sin instalacién que se
implanten o desarrollen en el término municipal de El Alamo, asi como
ampliaciones, modificaciones substanciales que se realicen en las mismas.

20.- Se exigira licencia de instalaciéon de actividad de forma simultanea a la licencia de
obras, ya sea Mayor o licencia Menor, a todos aquellos establecimientos de uso pu-
blico, asi como a los edificios o locales destinados a usos industriales, comerciales y
de oficinas, bien sean de nueva construccién, por modificacién o ampliacién del
uso, seguin los supuestos de este apartado.

A este respecto, la tramitaciéon de ambas licencias serd conjunta, y por tanto la
solicitud por parte de los promotores serd simultdnea.

Siempre que sea posible, se deberd tramitar conjuntamente con la de obra, para
evitar disfunciones entre ambas.

30, Las actividades e instalaciones se clasifican en:

Actividades publicas o privadas que deben someterse a estimacién de Impacto
Ambiental:

Se someteran a Evaluacién de Impacto Ambiental, las actividades enumeradas en
los Anexos Segundo y Tercero de la Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacién
Ambiental de la Comunidad de Madrid, asi como las que resulten en la aplicacién
de los articulos 5 y 6 de dicho texto.

Actividades que deban someterse al procedimiento de Evaluacién Ambiental de
Actividades:

Son aquellas que se relacionan en el Anexo Quinto de la Ley 2/2002 de 19 de Junio
de la CAM.

La concesién de las licencias de actividad se solicitard en los siguientes términos:
Instalacién de actividad no sometida a Evaluacién Ambiental.

La solicitud de licencia de instalacién de actividad para la implantacién, modificacién o
ampliacién de una actividad no incluida en ninguno de los Anexos de la Ley 2/2002 de
19 de Junio de la CAM, se realizard mediante la presentacién en el registro del
Ayuntamiento la siguiente documentacién:

- Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentada.
- Plano o croquis de situacién parcelaria a escala adecuada.
- Planos o croquis a escala y acotados de plantas y secciones del local.

- Planos o croquis a escala de la distribucién del local con indicacién de mobiliario,
elementos industriales, aparatos de aire acondicionado, etc.
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- Memoria descriptiva de la actividad, con indicacién de su objeto, situacion,
superficie total del local, accesos, condiciones de evacuacién, elementos industriales,
magquinaria e instalaciones y condiciones técnico-sanitarias cuando la naturaleza de
la actuacién lo requiera.

- Relacién valorada de maquinaria, mobiliario y elementos de la actividad, incluidos
extintores y botiquin.

- Alta de ILA.E. correspondiente.

- Autoliquidacién — declaracién.

- Fotocopia del contrato de mantenimiento de Proteccién contra Incendios.

- Caracteristicas Técnicas de los Aparatos de Climatizacidn, si lo tuviera.

- Autorizacién sanitaria previa (Farmacias, clinicas, consultorios,....) si procede.

- Y cualquier otra documentacién, que a juicio de los Servicios Técnicos Municipales
sea necesaria presentar para la concesion de licencia.

- Instalacion de actividad sujeta a Evaluacién Ambiental.

- La solicitud de licencia de instalacion de actividad para la implantacion,
modificacién o ampliacién de una actividad sujeta al procedimiento establecido en
el Titulo IV de la Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacién Ambiental de la CAM, se
realizard mediante la presentaciéon en el registro del Ayuntamiento la siguiente
documentacién.

- Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentada.

- Relacién de propietarios y/o vecinos o colindantes afectados, fechada y suscrita por
el interesado.

- Dos ejemplares de proyecto técnico suscrito por técnico competente y visado, y con
el siguiente contenido minimo.

3.1.- Memoria ambiental

Tendr4 el contenido que se detalla en el articulo 44 de la Ley 2/2002 de 19 de Junio de la
CAM vy darda cumplimiento a esta Ley, asi como a la Ley 16/2002, de 1 de julio de
Prevencién y Control Integrados de la Contaminacién.

3.2.- Memoria que incluya:

- Descripcién detallada de la actividad o instalacién y, en su caso, del proceso
productivo.

- Descripcién detallada del local o edificio.

- Descripcién detallada de la posible incidencia de la actividad sobre el medio
ambiente (ruidos, vibraciones, humos, vertidos...) y sobre el riesgo de incendio o
explosién, con indicacién de las medidas correctoras propuestas para evitar o
atenuar esta incidencia.

- Descripcién detallada de las condiciones o instalaciones de confort e higiénicas
exigidas por la normativa sectorial y municipal.
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- Descripcién de las condiciones técnicas sanitarias que afecten a la distribucién de
espacios, elementos constructivos o instalaciones en aquellos casos que por la
naturaleza de actuacién se requiera.

- Relacién de la maquinaria y elementos industriales de la actividad, con indicacién
de su potencia y demds caracteristicas técnicas.

- Calculo, en su caso, del aforo y de las condiciones de evacuacion del local o edificio.

- Descripcion detallada de los Sistemas de Proteccion activa y pasiva contra incendios
y ambientales.

3.3.- Planos:
Plano de situacién a escala adecuada, senialando la finca objeto de la licencia.

Planos detallados y acotados de planta y de seccién de todos los locales en los que se
desarrolla la actividad, reflejando en ellos las mdquinas, instalaciones y medidas
correctoras propuestas.

Planos detallados y acotados en los que se indiquen los accesos, comunicaciones,
escaleras, salidas, compartimentaciones, alumbrados especiales e instalaciones de
proteccidn, todo ello en relacién con los sistemas de proteccién contra incendios.

En su caso, planos de cubierta y fachada en los que se senalen las salidas previstas para
evacuacion de humos, gases, aire procedente del acondicionamiento de locales, rétulos
luminosos, etcétera.

3.4.- Presupuesto:

Desglosado por capitulos y unidades, de las instalaciones y maquinaria, valoradas a
precios de mercado.

- Hoja de encargo de la direccién facultativa.

3.4.7. Cambio de Titularidad

Los cambios de titular de licencias vigentes, siempre que en la actividad no se realicen
modificaciones, exigirdn la presentaciéon en un plazo maximo de 20 dias a contar desde
la fecha de efectividad de la transmision.

a) Impreso normalizado de comunicacién de cambio de titular, debidamente
cumplimiento y por duplicado, que incluird conformidad del anterior titular, la
cual podra sustituirse por el documento publico o privado que acredite la
transmision “inter vivos” o “mortis causa” de la propiedad o posesion del
inmueble o local.

b) Fotocopia de la licencia en vigor.
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3.4.8. Licencia Definitiva de Ocupaciéon

Una vez terminadas las obras de nueva edificacién y previamente a la ocupacién de
cualquier edificio o previa al cambio de uso de la licencia concedida, se solicitard al
Ayuntamiento la Licencia Definitiva de Ocupacion, para lo que se deberd aportar la si-
guiente documentacion:

- Declaraciéon de alta del edificio en Hacienda o compromiso de presentacién en el
plazo de 6 meses. Actual impreso 902 de la Hacienda Publica.

- Fotografias de todas las fachadas de la edificacidn, y vistas desde el exterior de la
parcela.

- Planos de final de obra.
- Presupuesto actualizado y corregido en caso de ampliaciones o desviaciones de alza.
- Certificado final del técnico o técnicos directores de la obra.

- Boletines de inspeccién de las Compaiiias Suministradoras de los servicios del
edificio, ademds de ascensor y mantenimiento.

- Calderas comunitarias RITE.
- Libro de edificacidon del edificio.

La concesién de la licencia de primera ocupacién estard condicionada a que se
encuentren ejecutadas y en perfecto estado las aceras del frente de fachada, y a que esté
totalmente terminada la urbanizacién que afecte a esta edificacion.

3.4.9. Licencia de funcionamiento o apertura

Con cardcter previo a la apertura o puesta en marcha de los edificios y locales destinados
a usos no residenciales o de las instalaciones sujetas a licencia de actividad a que se
refiere el articulo siguiente, el titular de la misma debera solicitar licencia de
funcionamiento al Ayuntamiento.

La licencia de funcionamiento tiene por objeto constatar que las obras e instalaciones
han sido ejecutadas de conformidad a las condiciones de las licencias de instalacién de
actividades u otras actuaciones urbanisticas, en su caso y que se encuentran
debidamente terminados y aptos, segtin las condiciones urbanisticas ambientales y de
seguridad de su destino especifico.

No se precisaran licencias de funcionamiento las instalaciones generales de los edificios
de uso cualificado residencial, incluso el uso de garaje-aparcamiento, con independencia
de las comprobaciones municipales que se estimen, con el fin de constatar la adopcién
de las mismas correctoras que hayan sido impuestas en la correspondiente licencia de
obras e instalaciones.

La licencia de funcionamiento o puesta en marcha se solicitard por los titulares de las
licencias de instalacién de actividades, con cardcter previo al ejercicio de las mismas o a
su puesta en marcha mediante presentacion de la siguiente documentacién:
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A. Si se han realizado obras, la licencia de funcionamiento y apertura se solicitara
simultineamente junto con la solicitud de primer uso o primera ocupacidn,
acompanada de certificado final de obra firmado por el técnico competente.

B. La licencia de funcionamiento y apertura, se acompanard de los siguientes
documentos:

1.- Impreso normalizado de solicitud debidamente cumplimentado.

2.- Certificado del técnico competente donde se haga constar que todas las
instalaciones de la actividad se han realizado bajo su direccién, ajustindose
a la normativa que le sea de aplicacion.

3.- Plan de revisiones periddicas a realizar por la entidad competente designada
por el titular de la actividad para los equipos de proteccién de incendios,
ajustado a lo exigido en las condiciones de mantenimiento y uso por la
normativa especifica de aplicacion.

4.- Plan de Autoprotecciéon o Emergencia en los términos exigidos por la
normativa vigente.

5.- Planos Finales de instalaciones y medidas correctoras adoptadas.
6.- Presupuesto corregido en funcién de la obra realizada.

7.- Certificados de idoneidad de las instalaciones por las empresas instaladoras
autorizadas (Boletin de instalacion)

8.- LA.E.

Para la concesién de cualquier licencia de apertura se comprobard previamente si la
instalacién se ajusta al estudio técnico y la efectividad de las medidas correctoras
adoptadas.

3.4.10. Situaciones Preexistentes

Cuando la adopciéon de medidas correctoras, de actividades que hayan solicitado la
licencia de instalacién y funcionamiento, con anterioridad a la entrada en vigor de este
Plan General, no sean técnicamente posibles, o su coste sea demasiado gravoso para el
ejercicio de la actividad, el interesado deberd presentar un proyecto por técnico
competente y visado en el que se propongan medidas alternativas con el fin de obtener la
licencia de funcionamiento definitiva.

La Administracién Municipal podrd, en casos excepcionales justificados por interés
publico o en razén de manifiesta peligrosidad, disponer la aplicacién de medidas
correctoras distintas de las técnicamente establecidas, siempre que sean viables,
adecuadas y ajustadas a normativa y uso.

Aquellas plazas de garaje-aparcamiento que aun cumpliendo las medidas minimas en
cuanto a dimensiones y accesibilidad no permitan por las condiciones y caracteristicas
de su situacién el uso o aprovechamiento de la misma podrdn ser anuladas y en
consecuencia excluidas de la concesion de la licencia definitiva de funcionamiento.

Los garajes-aparcamientos que por ser imposible técnicamente no puedan adoptar las
condiciones establecidas para los accesos, deberdn presentar un proyecto por técnico
competente y visado, en el que se reflejen soluciones alternativas y viables, que
debidamente justificadas permitan el acceso a la actividad para el uso y aprovechamiento
que le es propio.
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3.5. Tipos de obras en la edificacion

A los efectos la concesion de licencias, se distinguen los siguientes tipos de obra a realizar
en la edificacion:

3.5.1. Obras de demolicién

Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer un edificio o parte del mismo.

3.5.2. Obras en los edificios preexistentes

Son aquellas que se efecttian sobre un edificio sin alterar las posiciones de sus fachadas y
cubiertas, es decir respetando las caracteristicas morfoldgicas de su composicién
volumétrica, accesos, nucleos de comunicacién vertical, disposicion de estructura
general y configuracion general de plantas.

Se incluyen dentro de estas obras las siguientes:

- Obras de restauracion, tienen por objeto la restituciéon de un edificio o parte del
mismo a sus condiciones o estado original, se incluye en este tipo de obras la
eliminacién de elementos extranos anadidos a fachadas y cubiertas de los edificios,
la recuperacién de cornisas y aleros y la reposicion de los elementos ornamentales y
recuperacion de huecos y otros elementos anadidos.

- Obras de conservacion, son aquellas cuya finalidad es la de mantener un edificio en
correctas condiciones de salubridad, habitabilidad, confortabilidad y ornato.

- Obras de consolidacién, son aquellas que tienen por objeto afianzar, reforzar o
sustituir elementos danados para asegurar la estabilidad del edificio.

- Obras de rehabilitacién, son consideradas como rehabilitacién todas aquellas
intervenciones sobre un edificio que mejoren sus condiciones de salubridad,
habitabilidad, seguridad y confortabilidad, sin perjuicio de que alteren su
distribucién o caracteristicas morfoldgicas internas. Dentro de la rehabilitacion se
encuentran:

- Obras de acondicionamiento, que son aquellas que mejoran las condiciones
habitabilidad con introduccién de nuevas instalaciones.

- Obras de reestructuracién, que son aquellas que afectan a las condiciones
morfoldgicas interiores.

- Obras exteriores, son aquellas que afectan de forma puntual o limitada las fachadas
y cubiertas de los edificios modificando su configuracién exterior pero sin afectar a
la volumetria general.

- Obras de reconfiguracion, son aquellas que sin alterar cuantitativamente el volumen
del edificio lo modifican en su disposicién con pequefas intervenciones para
eliminar impactos negativos existentes.
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3.5.3. Obras de nueva edificacion
Comprende las siguientes obras:

- Obras de nueva planta, son aquellas mediante las cuales se edifica un solar libre de
edificacion.

- Obras de ampliacién, son aquellas en las que se incrementa la ocupacién o altura del
volumen construido.

3.5.4. Obras especiales
Son aquellas obras de caracteristicas particulares que s6lo se realizan en casos singulares:

- Obras de reconstruccion, que son las que tienen por objeto la reposicién mediante
nueva construccion de un edificio preexistente en el mismo lugar y posicion, total o
parcialmente  desaparecido, reproduciendo fielmente las caracteristicas
morfolégicas.

- Obras de recuperacién tipologicas, que son aquellas obras de nueva edificacién que
deben realizarse de acuerdo con un modelo tipoldgico preestablecido por el
Planeamiento.

3.6. Alcancey caracteristicas de las obras menores

La distincién entre las obras sujetas a licencia de obra mayor por su incompetencia,
respecto a las consideradas a obra menor, por su escasa entidad, se realiza estableciendo
el alcance y caracteristicas de las “obras menores”, entendiendo el resto de obras como
“obras mayores”.

Estas obras menores son las siguientes:

3.6.1. Obras menores de urbanizacion

- Movimientos de tierras superficiales, en el interior de las parcelas urbanas o en Suelo
No Urbanizable de Proteccién, que no afecten a la topografia de sus limites, ni
comporten incidencia visual, ni problemas de escorrentias a las fincas colindantes,
ni por supuesto afecten a elementos arbolados o vegetales de interés, y que ademas
no alteren en mas de un metro las cotas naturales del terreno.

- Desbroces de calles, caminos y parcelas, que no afecten a elementos arbolados o
vegetales de interés y que no supongan alteraciones topogréficas, ni en sus limites, ni
en sus rasantes, y que no supongan una incidencia visual y problemas de escorrentia
a las fincas colindantes.

- Vaciados de terrenos que no comporten riesgos por su altura o profundidad y
cumplan las condiciones senaladas para los movimientos de tierra.

- Acometidas a parcelas de los diferentes servicios.

- Mejoras o modificaciones puntuales en las redes de infraestructuras, que no afecten
a su seguridad a juicio de los Servicios Técnicos Municipales.

- Construccién y reparacion de vados en las aceras.
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- Colocaciéon de rétulos, carteles, banderines y anuncios luminosos, con la
acreditacion de su escasa incidencia paisajistica o de la imagen urbana, y con las
autorizaciones de los colindantes cuando pueda afectar la iluminacién o a usuarios
diferentes del solicitante.

- Pavimentaciones de calles interiores o particulares.

Talas de drboles, cuando se acredite su escasa incidencia medioambiental, y previas
las autorizaciones que el Ayuntamiento considere necesarias de los organismos con
competencia ambiental.

Instalaciéon de cabinas telefénicas, buzones y mobiliario urbano, si bien exigirdn la
justificacién de la armonizacién medioambiental pertinente, ya sea en Suelo Urbano
como en Suelo No Urbanizable de Proteccién.

- Canalizaciones de instalaciones, gas, agua, telefonfia, etc.

3.6.2. Obras menores de instalaciones singulares

- Kioscos, cuando su superficie sea inferior a 15 metros cuadrados, y tengan
caracteristicas de edificaciéon desmontable.

- Carpas, siempre y cuando se monten con cardcter provisional para un plazo no
superior a 15 dias, con direccién facultativa.

- Colocacién de casetas prefabricadas de publicidad y venta, siempre y cuando se
acredite la titularidad o autorizacién del titular del suelo, y no superen una
superficie de 150 m2 y se justifique su adecuacién medioambiental.

Carteles y anuncios publicitarios, con las limitaciones de proteccién que se
establecen en el presente Plan, con direccion facultativa.

3.6.3. Obras menores de usos complementarios

Estanques, siempre y cuando sean decorativos con volimenes de agua inferiores a
15 m3.

Piscinas y vestuarios, en parcelas de uso unifamiliar menores de 45 m2 de ldmina de
agua.

Toldos de Estacionamientos, siempre y cuando tengan una terminacién en material
de brezo o similar en las edificaciones unifamiliares, o con materiales que acrediten
su adecuacién ambiental en el resto de los supuestos y se realicen con elementos
estructurales ligeros. No se autorizardn cuando el elemento en cualquiera de sus
puntos, supere la altura méxima del cerramiento autorizado.

Instalaciones deportivas de tenis, siempre y cuando sean descubiertas y no tengan
muros de contencién.

- Cenadores, con una superficie inferior a 20 m2.

Instalaciones de juego de nifnos.

- Muros de contencién, siempre y cuando no superen en mas de 1,0 cm. la altura
maxima permitida de banqueamientos en movimientos de tierra del interior de las
parcelas y no den frente a la via publica.

- Cerramientos y vallados de parcelas.
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Formacién de jardines.

3.6.4. Obras menores en el exterior de las edificaciones
- Modificacién de aleros.
- Realizacién de mansardas.

- Colocaciéon de remates e instalaciones en cubiertas, tales como chimeneas, aparatos
de aire acondicionado, antenas, etc.

- Reparacién de cubiertas.
- Reparacion, sustituciéon o modificaciéon de acabados exteriores.

- Colocacién de anuncios, rétulos, banderines, muestras, carteles, salvo que puedan
afectar a la seguridad vial, o se sitden en la cubierta de las edificaciones, pues de
consideran obras mayores.

- Reparacién, sustitucién o modificacién de carpinterias exteriores.
- Rejasy toldos.
- Colocacion de postes de todo tipo.

- Barbacoas y lefieras, con superficie inferior a 5 m2.

3.6.5. Obras menores en el interior de los edificios
Tendran esta consideracion las siguientes obras:

- Acondicionamiento de acabados.

- Mejora o cambios de las instalaciones.

- Distribuciones de tabiqueria.

- Apertura de huecos y escaleras de escasa entidad, que no afecten la estructura del
edificio.

- Decoracién de locales.

3.6.6. Obras menores edificaciones auxiliares de escasa entidad
Tendran estd consideracion las siguientes obras:

- Casetas de vigilancia o herramientas, perreras y almacenes, siempre y cuando su
superficie sea inferior a 6 m2, de materiales prefabricados, cuya altura maxima libre
serd de 2,30 m., bien entendido que computaran edificabilidad dentro de la parcela.

Tales como:
- Establecimiento de vallas o aceras de proteccién de obras.

- Colocacién de andamios, salvo que estén en la via publica, en el que requerirdn la
firma de técnico responsable.

- Colocaciéon de gruas-torre, ascensores y otros aparatos elevadores de la
construccion, siempre con la firma de técnico responsable, aunque no necesite
proyecto.
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- Instalacion, colocacion y construccion de barracas provisionales de obra o caracolas.

- Ejecucién de catas, pozos y sondeos de explotacion.

3.7. Estudios de Impacto Ambiental y microlocalizaciéon

En todas las clases y categorias de suelo (no urbanizable protegido, urbanizable no
sectorizado, urbanizable sectorizado, urbano no consolidado, urbano consolidado) las
actuaciones que precisen de Evaluacion de Impacto Ambiental se someterdn al
procedimiento al que se refieren las leyes: Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacién
Ambiental de la CAM, Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencién y Control integrados de
la Contaminacién, asi como al R.D.L. 1.302/1986 y sus modificaciones posteriores por
RD-Ley 9/2000 y Ley 6/2001 y a la normativa que posteriormente pueda establecerse,
por la Comunidad de Madrid u Organismo Publico competente.

Fines

Los contenidos de los Estudios de Impacto Ambiental deberdn analizarse sobre los
impactos causados por una o varias de las siguientes variables:

La situacién de la instalacion del medio.

El volumen edificado, dimensiones, materiales empleados, colores y texturas de los
acabados etc.

El transito de vehiculos.
La emisi6on al medio ambiente de cualquier tipo de residuos.
El uso impropio del medio fisico.

Cualquier otro fin especifico podrd ser considerado por la Administracién actuante
como objeto de lograr el tratamiento mas adecuado.

Método

El método a emplear para la realizacién de los Estudios de Impacto Ambiental debera
ajustarse al esquema establecido en la Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacion
Ambiental de la CAM.

Resolucién

A la vista de la Declaracion de Impacto Ambiental, el 6rgano ambiental de la
Comunidad de Madrid, formulard la Declaracién de Impacto Ambiental en la que
determinard la conveniencia o no de realizar el proyecto o actividad, los motivos en los
que se ha basado y las condiciones que deban establecerse conforme con el articulo 34 de
la Ley 2/2002 de 19 de Junio de la Comunidad de Madrid.
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Capitulo 4

4, Normas Generales de los Usos Urbanisticos

4.1. Caracteristicas y grupos de usos urbanisticos

4.1.1. Modo de definicion de los usos urbanisticos

Se entiende por uso urbanistico el destino que tienen, o pueden tener, las superficies que
componen el territorio ordenado a través del planeamiento.

Corresponde a la calificaciéon del suelo la accién de asignar el uso urbanistico concreto
de cada porcién de suelo.

Concrecién espacial

Las superficies edificables se definen por el destino que pueden tener las edificaciones
que sobre ellas se construyan.

En cambio, las superficies inedificables, es decir los espacios libres se determinan por el
destino principal que tenga cada una de sus superficies.

Estas definiciones se realizan a través de la calificacién de zonas que efectda los Planes de
Ordenacién, ya sea el Plan General directamente o a través de Planes Parciales o
Especiales de desarrollo.

Intensidad de uso

Se denomina urbanisticamente “intensidad de uso” las diferencias de uso en funcién de
su aprovechamiento volumétrico, intensidad que variard segun la ordenacién de cada
modelo urbano.

Su diferenciacion se establece mediante la determinacién de grados de ordenanza en las
distintas Ordenanzas del Capitulo 6, Normas Particulares en el suelo urbano.

Ocupacién de uso

Se aplica este concepto a la ocupacién de un uso, ya sea sobre un terreno o sobre un
edificio, respecto a la superficie total del terreno o edificio.

Grupos de usos

Corresponde a la diferenciacién de los usos urbanisticos teniendo en cuenta su
influencia en la estructura general y organica del territorio.

Tipos y subtipos de usos

Corresponden a los diferentes destinos que pueden tener los usos en cada uno de los
grupos, distinguiéndose los tipos y subtipos entre si en funcién de su detalle y
pormenorizacion.
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Categoria de uso

Se denomina categoria de uso a las diferencias que puede tener un mismo uso en
funcién de su tamano.

Situacién del uso

Corresponde a las diferentes ubicaciones que los usos pueden tener dentro de los
edificios.

4.1.2. Clases de usos
Los Clases de usos urbanisticos son los siguientes:

Grupo .- Usos residenciales.
Corresponden a los usos destinados al alojamiento humano en forma permanente.

Grupo I1.-Usos industriales.
Corresponden a los usos relacionados con la extraccién, elaboraciéon, produccidn,
transformacién o almacenamiento de productos.

Grupo 1I1.- Usos de servicios.
Corresponden a los usos relacionados con todas las actividades que dan servicio y
apoyo o complemento a los usos residenciales o de produccién.

Grupo IV.- Usos libres.
Corresponden a los usos de los espacios no edificables del medio urbano.

Grupo V.- Usos naturales.
Corresponden a los usos de los espacios del municipio que permanecen en su estado
natural.

Grupo VI.- Actividades Mixtas.
Corresponden a los usos mixtos de actividades industriales, terciario empresarial y
terciario comercial servicios.

Grupo VII.- Usos de Vias Pecuarias.
Corresponden a los usos de los espacios del municipio ocupados por una via
pecuaria.

4.1.3. Situaciones de uso

Para todos los grupos, tipos y subtipos y categorias de uso se establecen, con caracter
general, las siguientes situaciones:

- Situacién E - Exclusiva: cuando el uso puede ocupar por completo y con caricter
exclusivo, el edificio.

- Situacién B - Baja: cuando debe estar situado en la planta baja del edificio.

- Situacién C - Compartida: cuando puede compartir el edificio con otros usos sin
concrecién de ubicacién.

Cuando se establecen los usos permitidos en un 4mbito y no se sefiala ninguna situacion
especifica, se entenderd que se autorizan en cualquier situacién, salvo que expresamente
se sefiale alguna limitacidn, con la dnica excepcidn de la situaciéon D (doméstica) que
sélo se autorizara cuando concretamente se establezca en la ordenanza particular.
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4.2. Niveles y diferenciacion urbanistica de los usos

4.2.1. Niveles de los usos urbanisticos en razén de su calificacion

El Plan General define la calificacién del suelo, y con ello el destino de cada porcién de
suelo, utilizando como base de referencia el uso principal a que se destina, con dos
niveles de detalle.

Usos pormenorizados

Corresponde a la calificacién de las superficies de “suelo urbano”, en funcién del destino
principal que le asigna el Plan a cada porcién de suelo, con la denominacién de “zona”,
a los dmbitos en los que se aplican ordenanzas concretas que detallan las caracteristicas
urbanas que deben tener y los usos permitidos en ellas.

Usos globales

El Plan establece la determinaciéon del uso de forma “global” sobre superficies
clasificadas como urbanizables sectorizados, cuando a través de Planes Parciales u
Ordenaciones Pormenorizadas que desarrollan el Plan General se define la ordenacién
de detalle y determinan los usos pormenorizados dividiendo la superficie del Sector en
“zonas” de ordenanza.

Suelo No Urbanizable de Proteccién

En el suelo clasificado como no urbanizable, los usos urbanisticos corresponden a los del
estado natural con las excepciones de los permitidos en ubicaciones puntuales que se
regulan en funcidn de sus respectivas protecciones.

4.2.2. Otros criterios de diferenciacion de los usos

Con independencia de su distincién por razén de su destino, o por su nivel de
determinacion y de detalle en cada clase de suelo, los usos urbanisticos se diferencian
también en funcién de los siguientes criterios:

a) Por suimportancia:

e Uso principal: Es aquel que establece el planeamiento de implantacién
prioritaria y predominante en una determinada zona, sector o parcela. Se
considera un uso mayoritario y podrd servir de referencia en cuanto a la
intensidad admisible de otros usos como fraccion, relaciéon o porcentaje de él.

e Uso compatible: Es aquel que puede sustituir, o se puede simultanear con el uso
principal.

e Uso complementario: Es aquel que se permite con la obligaciéon de que exista el
uso principal o el compatible al que complementen en una proporcién minima
del 50% de la superficie edificable.

e Uso prohibido: Es aquel que expresamente se considera inadmisible por
contravenir las previsiones de ordenacién y resultar incompatibles con los usos
permitidos.

Todos los usos compatibles con el principal podrdn ser complementarios.
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b) Por su utilizacién:
e Usos publicos:

Corresponden a aquellos que se realizan en espacios o edificios en los que se
permite su utilizacién libre e indiscriminada por toda la poblacién.

Estos usos pueden tener.
- Caricter libre.

- Caracter restringido, cuando se limitan por su especifica utilizacién a una
parte concreta de la poblacién. Se denominan también “usos afectos al
servicio publico”.

- Caracter reservado, cuando se limita su utilizacién mediante una
contraprestaciéon econémica y queda a discreciéon de la propiedad su acceso,
ejerciendo el derecho de admision.

e Usos privados

Son aquellos que se utilizan exclusivamente por los propietarios del suelo o la
edificacion.

Quedan incluidos como usos privados los usos de cardcter comunitario,
utilizados por un numero limitado de personas con sujecién a normas de
copropiedad.

4.3. Forma de regulacion de los usos urbanisticos

Las normas generales de uso del presente Capitulo son aplicables a los usos permitidos o
previstos por el planeamiento conjuntamente con las condiciones especificas de las
Normas Particulares del Capitulo 6 y con la legislacién sectorial que les corresponde en
raz6n de su destino.

En este sentido, la regulacién se estructura en funcién del siguiente nivel de
pormenorizacion:

1. Condiciones generales aplicables a los usos pertenecientes a un Grupo.
20, Condiciones especificas aplicables inicamente al Tipo de uso.

3o.  En algunos casos, la regulacion del uso hace referencia a las condiciones especificas
de situacion y de compatibilizacion.

4. Condiciones que resultan de la Legislacién Sectorial aplicable a cada uso.

50.  Condiciones especificas de uso determinadas por las Ordenanzas Particulares del
suelo urbano, o en su caso, por los Planes Parciales, o Planes Especiales que
desarrollen el Plan General.

6°. Condiciones particulares de cada dmbito senialadas en las Fichas de Ordenacién y
Gestion.
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Los usos permitidos se sujetardn a las siguientes reglas de aplicacion:

La autorizacién de un tipo de uso en las ordenanzas particulares conlleva la autorizacion
de todos los Subtipos que contenga, salvo lo regulado especificamente por este Capitulo
respecto a su compatibilidad con otros usos, situaciones y ordenanzas.

A su vez, todas las compatibilidades e incompatibilidades de usos que se regulan con
caricter general en este Capitulo son de aplicaciéon para todas las Ordenanzas
Particulares con las salvedades que se regulen especificamente en estas tltimas.

4.4. Grupo I - Usos residenciales

4.4.1. Condiciones generales de los usos residenciales

Programa minimo de las viviendas

El programa minimo de una vivienda, a los efectos de estas normas, debe constar de

estancia-comedor, cocina, 1 dormitorio y aseo, con una superficie util total de la suma
. . 2

de todas las estancias superior a 38 m".

La superficie util minima por pieza de alojamiento de vivienda es la siguiente:
- Cocina: 5m2.

- Salén-comedor: 15 m2 en vivienda de menos de tres dormitorios y 20 m2 en
vivienda de mds de tres dormitorios.

- Dormitorio: 6 m2 el individual y 10 m2 los dobles. La superficie de armarios no
incluida.

- Bano: 4 m2.
- Aseo: 1,20 m2.
- Elancho minimo de los pasillos sera de 0,80 metros.

- Se podra realizar la estancia-comedor-cocina en una sola pieza, e incluir el propio
dormitorio.

Condiciones que debera cumplir un espacio para que se considere vivienda:

Tendrd la consideracion de vivienda, y por lo tanto cumplira las condiciones higiénicas y
de seguridad minimas, aquella vivienda que ocupe la fachada a la calle del edificio con
un ancho superior a 3,5 metros, o de frente a patio cerrado, siempre que respete el
acceso de bomberos, que tenga situada a mds de 6 m de distancia otra edificaciéon y
quede a 3 m del lindero de parcela, debiendo tener la pieza habitable situada en esta
fachada una superficie ttil superior a 12 m’ y se pueda inscribir en ella un didmetro
igual o superior a 2,70 m.

- Piezas habitables en el uso residencial.

Se entiende por piezas habitables aquellas destinadas a dormitorio, estar, comedor o
cocina, excluyendo por lo tanto los aseos, vestibulos, pasillos, tendederos y
dependencias similares.
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En el caso del Tipo 3 de Residencias Especiales, se incluirdn también como piezas
habitables todos aquellos espacios que se usen como lugar de trabajo permanente.

- Condiciones de habitabilidad.

Las condiciones de iluminacién, ventilacidon, servicios e instalaciones, evacuacion de
humos, dimensiones minimas y distribucién seran las que se regulan en las
Ordenanzas Municipales, siendo de aplicacién subsidiaria las reguladas con cardcter
general para las viviendas de proteccion oficial en la Comunidad de Madrid.

- Condiciones que deben cumplir los usos compatibles y complementarios al
residencial.

No se permitird ningtn uso en un edificio residencial que pueda ser molesto para
los vecinos conforme a los criterios que senala el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y las condiciones que se regulan en el
presente Capitulo.

- Condiciones de la vivienda protegida

Cuando el planeamiento exija algin tipo de proteccién de las viviendas, serdn de
obligado cumplimiento las condiciones que regulen su legislacion especifica.

4.4.2. Tipos de usos residenciales

Tipo 1 - Residencial Unifamiliar .......ccocevineerrcnicnincccnnnee RU

Corresponde a los usos residenciales que se ubican en un edificio exclusivo y unitario
situado en parcela independiente, con acceso directo al exterior, que se utiliza como
residencia habitual. En funcién de su relacién con las edificaciones colindantes puede
ser adosa o pareada con otras edificaciones o aislada.

Dotacién de aparcamiento

La dotacién de aparcamiento se fijara en funcién de la legislaciéon de suelo vigente y a la
ordenanza de aplicacién del Plan General.

Tipo 2 - Residencial ColectiVa .......covceureeirurnceerrcntrrenineeeesectsesteeeeeseeessestesesesesenes RC

Corresponde a los usos residenciales ubicados en edificios colectivos o divisibles en
pisos, para ubicar varias viviendas, con un acceso comun para todas las viviendas al
exterior del edificio y que son utilizadas como residencia habitual.

Dotacién de aparcamiento

La dotacién de aparcamiento se fijard en funcion de la legislacion de suelo vigente y a la
ordenanza de aplicacién del Plan General.

Tipo 3 - Residencias Especiales ........ccceceeererreeerrecerrceureseneesenennes .RE

Corresponden a usos residenciales ubicados en edificios o locales donde residen
diferentes personas de forma permanente o temporal, sin vinculos familiares, pero con
vinculaciones o circunstancias especificas.
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Condiciones especificas

Los usos de residencia especial de alojamiento permanente o temporal, cumplirdn las
condiciones de habitabilidad, higiene y servicios establecidas en la regulacién general
sobre hospedaje que esté vigente en la Comunidad de Madrid, salvo cuando exista una
regulacién especifica para el uso concreto donde se aplicardn las condiciones que se
deriven de estas disposiciones legales.

Dotacién de aparcamiento

Se exigird una plaza y media de aparcamiento por cada 100 m” de superficie edificable.

4.5. Grupo II - Usos industriales

4.5.1. Condiciones generales de los usos industriales
e Regulaciéon

Los usos industriales cumplirdn el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas, asi como los Decretos relacionados en las normas de proteccién
del Capitulo 5 y la normativa sectorial de aplicacion.

e Condiciones estéticas

Cualquier uso industrial situado en colindancia o integrado en una zona residencial o de
servicios, las condiciones estéticas de la edificaciéon serdn las mismas que se fijen para el
uso principal donde se ubiquen.

Asimismo, las industrias situadas fuera del medio urbano deberdn implantarse con unas
condiciones estéticas acordes con la protecciéon del medio natural que se establece en las
presentes normas.

e (Caracteristicas constructivas

Las caracteristicas constructivas deberdn ajustarse a las necesarias para la actividad que
se desarrolle, asi como las dimensiones de los locales y la circulacién interior, y los
servicios de personal necesarios. Se cumplirdn las normas y ordenanzas de proteccién de
incendios, las de cardcter laboral y las reguladas para cada una de las actividades por sus
respectivas legislaciones sectoriales.

e Dotacion y localizacion de la carga y descarga

Los usos de produccién y almacenaje que superen los 500 m’ edificables dispondran de

una zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela, dentro o fuera del

edificio, del tamario suficiente para estacionar un camién con unas bandas libres de un

metro, que constituye la unidad de carga y descarga, y para superficies superiores a 1.000
2 , . . . . 2 ,

m” deberd duplicarse dicho espacio y mantenerse una unidad por cada 500 m" mds de

superficie.

La descarga estard siempre alejada de los usos residenciales y terciarios y tendra horarios
especificos de cardcter diurno cuando se sitden en colindancia con estas dreas.
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e Servicios de aseos y vestuarios

Todos los usos industriales contaran con un retrete, un lavabo y una ducha para cada
veinte (20) trabajadores o fraccién superior a diez (10) y por cada mil (1.000) metros
cuadrados de superficie o fraccién superior a quinientos (500) metros cuadrados para
uso del personal y dispondran como minimo (con independencia del numero de
trabajadores o superficie) de aseos independientes para los dos sexos y de minusvalidos,
que contardn con un retrete, lavabo y una ducha y una superficie total minima de quince
(15) metros cuadrados.

Estardn preferentemente situadas en los cuartos vestuarios y de aseo o en locales
préximos a los mismos, con la debida separaciéon para uno y otro sexo.

Queda prohibido utilizar estos locales para usos distintos de aquellos para los que estén
destinados.

e Recogida de basuras y vertidos

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

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumplirdn las Condiciones de los
Vertidos de Aguas Residuales expresadas en el apartado correspondiente de las presentes
Normas.

e Dotacion de aparcamientos

Se exigird una plaza de aparcamiento por cada 80 m’ de superficie edificable, con las
salvedades o complementariedades que se regula para cada tipo.

En todos los tipos los vehiculos de transporte propios de la actividad y los que efectiien
los suministros deberdn resolver el aparcamiento dentro de la parcela.

El incumplimiento reiterado de esta condicién serd razén suficiente para la clausura de
la actividad.

e Piezas habitables

Se consideran piezas habitables en los usos industriales, todos aquellos espacios que se
usan como zonas permanentes de trabajo.

e (Categorias
Para todos los usos industriales se establecen las siguientes categorias:

— Categoria 12.- Pequeiia, inferior a 200 m” de superficie edificable.
Son pequeiias industrias, almacenes o talleres con instalaciones no molestas para
el uso residencial y totalmente compatible con el.

— Categoria 2°.- Mediana, entre 200 y 500 m” de superficie edificable.
— Categoria 32.- Grande, desde 500 m’ de superficie edificable.
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4.5.2. Tipos de usos industriales

Tipo 1.- INAUStria Taller ......cc.eoeevrvcerrrereeeeerreeeeeteenessesesteeseeseesssessssesessssessssesssseses IN-T

Corresponde a los usos productivos ubicados en edificios y locales destinados a
industrias y actividades especializadas que tienen por finalidad llevar a cabo la
reparacion de productos manufacturados.

Dotacién especial de aparcamientos

Los talleres de automéviles deberdn disponer de una plaza de aparcamiento por cada 25
m’ de superficie util del taller, dentro de la propia parcela, que deberan estar claramente
delimitadas y numeradas.

Compatibilidad

Cuando se autorice en compatibilidad con los usos residenciales sélo serd posible en las
zonas residenciales multifamiliares, y si se trata de edificios divisibles deberd situarse en
plantas baja, s6tanos y semisétanos.

Tipo 2.-Industria AIMACEN .....euceveueeeerrreerrerieereneereereesteseesssesseesesssessssesseseessssesses IN-A

Corresponde a usos industriales ubicados en edificios, locales y superficies o espacios
destinados a almacenamiento, distribucién, conservacién y mantenimiento de
productos.

Aquellos usos de almacén vinculados con alguno de los tipos de uso productivo
quedardn vinculados y definidos dentro del tipo correspondiente a su actividad
principal.

Condiciones especificas

No quedan incluidos en este uso los almacenes anejos a otros usos industriales.
Tipo 3.- Industrias de Elaboracion ..........ccevceeeveeerncctnncninenenesnecenestnesesessecessessssenes IN-E

Corresponde a usos industriales ubicados en edificios, instalaciones y locales destinados
a industrias manufactureras o de transformacién que destinan la mayoria de su
superficie a la obtencién y preparacién de los productos, sin perjuicio de que tengan
incluidos talleres o almacenes al servicio de la actividad principal.

Tipo 4.- Industria AGro-pecuaria.......cocevvireeirresisesisnscsssessessseseesssessssessssessesssee IN-P

Corresponde a usos industriales ubicados en edificios, locales y superficies destinadas a
industrias y actividades de almacenamiento, talleres o elaboraciéon vinculada
directamente con los recursos vinicolas, piscicolas, cinegéticos, pecuarios, agricolas,
forestales o energéticos.

Tipo 5.- Industria ESPEciales .......covereeerreerrrenteerinerrenresesteesessesessssesseesessssessssesssseses IN-E

Corresponde a aquellas industrias que por sus especiales caracteristicas pueden estar
situadas en suelos no urbanizables, en poligonos especiales con un nivel insignificante de
edificacion o, que por sus caracteristicas especificas pueden estar como usos
provisionales en suelos urbanizables o en suelos urbanos en procesos de urbanizacién.
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4.6. Grupo III - Uso de servicios

4.6.1. Condiciones generales de los usos de servicios
e Regulacion

Los usos de servicios cumplirdn las condiciones especificas que vayan reguladas por sus
legislaciones sectoriales respectivas.

e Aseosy vestuarios

En todos los usos de servicios serdn de aplicacién las condiciones generales exigidas
sobre aseos y vestuarios en las Ordenanzas Municipales de Edificacion.

Cumpliran las condiciones del uso comercial y las establecidas en el Reglamento General
de Espectdculos publicos y Actividades Recreativas.

e Piezas habitables

Se entiende por pieza habitable en los usos de servicios todos aquellos espacios que se
destinan a estancias de reuniones, dreas de trabajo permanente o alojamientos.

e Locales de servicios

Se entiende por local de servicios los espacios publicos destinados a la compraventa al
por menor o permuta de mercancias, comprendidas en las siguientes agrupaciones,
relacionadas de acuerdo con la clasificacién Nacional de Actividades Econ6micas:

e Condiciones que deben reunir:

- En caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberdn disponer éstas de
accesos, escaleras y ascensores independientes.

- Los locales comerciales y sus almacenes, no podran comunicarse con las viviendas,
caja de escalera ni portal si no es a través de una habitacién o paso intermedio con
puerta de salida inalterable al fuego.

- Laaltura de los locales comerciales serd la que se especifica en la Ordenanza de cada
zona, a excepcion del semisétano y del sdtano, que deberdn tener una altura libre
minima de 2,70 m. y de 3 m., respectivamente.

- Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, tendrdn un ancho
minimo de 1,20 m.

- La zona que se destine a venta al publico en el local, tendrd una superficie minima
2 oz . , . ., . .o .
de 10 m" y no servird de paso ni tendrd comunicacién con ninguna vivienda
exceptuando la del titular.

- Los locales destinados a comercio deben estar dotados de ventilacién natural o
artificial. La natural lo hard a través de huecos en fachada o patio que posean las
dimensiones minimas establecidas. En cualquier caso, la ventilaciéon de cocinas y
similares se efectuard por chimeneas, bien especificas, bien integradas en proyecto a
las generales del edificio.
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- Silos locales no retnen las condiciones fijadas anteriormente, se exigira ventilacién
artificial, para lo que deberd presentarse previamente proyecto detallado de la
instalaciéon que deberd ser aprobado por el Ayuntamiento. Antes de la apertura
habrd de comprobarse su funcionamiento, asi como en cualquier otro momento, y
deberd garantizar, como minimo, la renovacion horaria del volumen total del aire
del local.

- Dispondran de las salidas de urgencia, accesos especiales para extincion, aparatos,
instalaciones y dtiles, que en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y
caracteristicas de la actividad se regulen en estas Normas aparte de los que estime
necesarios el Servicio Municipal Contra Incendios.

- Las estructuras de la edificacién seran resistentes al fuego y los materiales deberan
ser incombustibles y de caracteristicas tales como que no permitan llegar al exterior
ruidos, y vibraciones cuyos niveles se determinen en la Ordenanza Municipal sobre
la materia.

- Se exigirdn las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la
supresiéon de molestias, olores, humos, vibraciones, etc. En este sentido, todos los
locales deberdn tener, con independencia del necesario para aseos, al menos un
conducto de ventilacién (shunt), de manera que no se permitirdn segregaciones si
en cada una de las partes segregadas no se cumple esta condicion.

- Los comercios que se establezcan en sétanos no podréan ser independientes del local
inmediatamente superior, estando unido a éste por amplias escaleras o aberturas,
cuya superficie de contacto sea, como minimo del 15% de la planta s6tano.

- Los comercios que se establezcan en semisdtanos, deberdn tener entrada directa por
la via publica y el desnivel se salvard mediante una escalera comoda que deje una
meseta de un metro como minimo, de ancho a nivel del batiente. La altura de la
puerta de entrada hasta la linea inferior del dintel tendrd una dimensién minima de
dos metros y la altura libre del local no serd inferior a tres metros.

- Los comercios que se establezcan en planta baja, deberan tener su acceso directo por
la via publica y la altura del local serd la que determine como minimo la Norma
Administrativa que regule el uso concreto con un minimo de 2,80 m.

- Los comercios en planta primera, no podran ser independientes de los de la planta
baja y deberdn tener su acceso a través de ésta, mediante una escalera cuyo ancho
serd superior a 1,50 metros.

4.6.2. Tipos de usos de servicios

Tipo 1.- Usos COmErciales .......coveeurenieernecerncetrnenisenesennesesseetsesesaenens C

Corresponden a los usos ubicados en edificios, locales y espacios destinados al
suministro directo de productos o servicios al ptiblico mediante ventas al pormenor. Se
incluyen locales con suministro de bebida y alimentacién para consumo en el
mismo local como restaurantes y bares y locales con prestaciéon de servicios
personales tales como peluqueria, belleza, gimnasios.

e  (Categorias

- Categoria 12.- Pequeno, situado en edificios y locales cuya superficie edificada es
inferior o igual a 120 m’ del comercio alimentario y 500 m’ si se trata de
comercio no alimentario.
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- Categoria 22.- Mediano. Situados en edificios y locales cuya superficie edificada
esté comprendida entre 120 m” y 1.000 m” de comercio alimentario y entre 500
m’y 2.500 m’ si se trata de comercio no alimentario.

- Categoria 32.- Grandes superficies y Comercial Intensivo. Situados en edificios
y locales con superficie edificada superior a 2.500 m quedan reguladas por Ley
7/1996 de 15 de Enero de la Comunidad de Madrid sobre la Ordenacién del
Comercio Minorista denominados como Gran Establecimiento.

- Categoria 42.- Mercadillos. Corresponde a usos comerciales que se realizan de
forma esporédica en espacios al aire libre.

e Condiciones especificas de los usos comerciales
Regulacion

Los usos comerciales se regirdn por las mismas condiciones higiénico sanitarios de los
edificios de viviendas y ademads los senialados en la reglamentacién general de higiene y
seguridad en el trabajo, asi mismo, seran de aplicacion las disposiciones establecidas en
la orden 3323/1996 de 16 de Abril, de la Consejeria de Economia y Empleo de la
Comunidad de Madrid que regula entre otras cosas, las licencias de apertura de grandes
establecimientos comerciales.

Disposicion de accesos

Las agrupaciones comerciales podrdn establecerse en planta baja formando un pasaje,
que tendrd acceso para el pablico por ambos extremos con una anchura superior a
cuatro (4) metros.

Estas agrupaciones podran disponer de un solo acceso para el publico, si se cumplen las
condiciones fijadas para la evacuacién por el CPL

Disefio
Los locales en que se trafique con alimentos dispondran de un almacén o trastienda,
para su conservacion debidamente acondicionados, con superficie de, al menos, el diez

por ciento (10%) de la superficie de venta del local destinado a estas mercancias, con
una dimensiéon minima de tres (3) metros cuadrados.

Servicios de Aseo

Los locales destinados al comercio dispondrdn de los siguientes servicios sanitarios:
hasta doscientos (200) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada cien (100)
metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100) se aumentara un retrete y
un lavabo, separdndose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se
destinen a bares, cafeterias y restaurantes dispondrdn de un minimo de dos unidades de
retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

En ningtin caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual
debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

Las cabinas y los antevestibulos, que les dan acceso, tendrdn unas dimensiones minimas
de 1,00 x 1,20 metros libres.
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Carga y descarga

Se deberd tener en cuenta para cualquier licencia de uso comercial los problemas que se
deriven de la carga y descarga de vehiculos, estableciendo horarios diurnos para evitar
molestias a los vecinos, con la expedicion de la correspondiente licencia.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los
setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondrd dentro del local
de una zona destinada a carga y descarga, este espacio tendrd dimensiones apropiadas al
tipo de vehiculos que se van a utilizar para el transporte de mercancias, en ningin caso
serd inferior a siete metros de longitud y cuatro de latitud, con altura minima de tres
metros y cuarenta centimetros, este espacio se aumentard en una unidad por cada mil
(1.000) metros cuadrados o fraccién superior a quinientos metros cuadrados.

Dotaci6én de aparcamientos

La dotacién minima de usos de aparcamiento de los edificios comerciales serd de una
2 . Sy .
plaza por cada 50 m" de superficie 1til comercial y en todo caso una plaza por cada 100
2 . .
m’ de superficie edificable.

Para los locales existentes en la entrada en vigor del presente Plan y que se encuentran
localizados en las zonas de ordenanza tendrdn una dotacién minima de la plaza de
aparcamiento hasta los primeros 150 m’ de superficie util, requiriéndose para mayores
dimensiones de local la dotacién de 1 plaza por cada fraccién de 50 m”.

Localizaciones

S6lo se autorizardn servicios comerciales en Categorias 32 y 42, cuando se detalle
especificamente en planos y ordenanzas particulares.

Se podrédn, asimismo, localizar mayoritariamente bajo rasante este tipo de uso en sus
categorias 12 y 22, en los espacios de uso y dominio publico calificados como
Equipamiento, Viarios y Espacios Libres, mediante el correspondiente expediente de
concesién administrativa que resolverd el Ayuntamiento.

Tip0 2.- USOS TEICIATIONS .uciuiiersueiriiirrensaiiiieisenssiitseesseststssssssestssssssssstsssssssssssssssesasssesns T

Corresponden a usos de servicios ubicados en edificios y locales destinados a actividades
de caracter administrativo, técnico, burocratico, financiero, de informacién o gestion,
asi como ha servicios empresariales vinculados con las nuevas tecnologias derivadas del
manejo de informacién y del proceso de datos, que se desarrollan en su conjunto en
oficinas y despachos.

e (ategorias:

- Categoria 12.- Pequena. Ocupadas por un numero igual o inferior a 10
. . . . 2 . .
personas, con superficies iguales o inferiores a 200 m” de superficie edificable.

- Categoria 22.- Mediana. Ocupadas por un nimero inferior a 100 personas, con
superficies entre 200 m”y 2.000 m’ de superficie edificable.
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e Condiciones especificas de los usos terciarios
Disefio

Los usos terciarios cumplirdn las condiciones higiénicas, sanitarias y de seguridad de las
viviendas y ademads la reglamentacion general vigente en materia de higiene y seguridad
en el trabajo también ocuparan las ordenanzas para proteccién de incendios asi como las
que se deriven de la normativa laboral en materia de convenios de Oficinas y Despachos.

Servicios de aseos

Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios: Hasta cien (100)
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos metros cuadrados mas o
fraccién superior a cien, se aumentard un retrete y un lavabo, separdndose, en este caso,
para cada uno de los sexos.

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

Dotaci6n de aparcamientos

La dotacién de aparcamientos, de los usos terciarios serdn de una plaza por cada 100 m2
de superficie edificable 6 1 plaza por cada 3 personas que trabajen en el inmueble,
debiéndose ubicar en el interior de la parcela o edificio.

Se podra clausurar la actividad en el caso de que se acredite el incumplimiento de esta
condicion.

Tipo 3.- Servicios de Equipamiento Dotacional ...........ccooeeeeevenerneeerrecerncsnneseneesecennes EQ

Corresponde a usos ubicados en edificios, locales y superficies destinadas a prestar
servicios a los ciudadanos que hagan posible su desarrollo integral y su bienestar,
generalmente de forma directa por organismos de la administracién publica, o a través
de concesiones a entidades sin dnimo de lucro.

e (Categorias

Para todos los usos de equipamientos dotacionales se establecen las siguientes
Categorias:

- Categoria 12.- Pequefios. Aforos hasta 50 personas o 500 m’ de superficie
edificable.

- Categoria 22.- Medianos. Aforos entre 50 y 200 personas, o entre 500 y 2.000 m’
de superficie edificable.

- Categoria 32.- Grandes. Aforos entre 200 y 1.000 personas o entre 2.000 y 10.000
m’ de superficie edificable.

Cuando se trate de equipamientos con especticulo, las Categorias corresponderén a los
siguientes aforos:

- 1a.- Inferior 200 personas.
- 22.- Entre 200 y 1.000 personas.
- 32.- Entre 1.000 y 10.000 personas.
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e Subtipos
Subtipo 3.1.- Equipamiento Religlos0.......ceoevurueriruerenirenireninies ceveereenieeneeeneeneennenes EQ-R

Corresponde a usos de equipamiento ubicados en edificios y locales destinados a
iglesias parroquiales u otros centros de culto de servicios anejos vinculados a las
actividades pastorales y los conventos y residencias religiosas, casa de ejercicios y
espiritualidad.

Subtipo 3.2.- EQUIPAMIENTO SANITATIO...ceueeerteueieeeeeieerieeetereteeeseseeeteseseesesesseneseesenens EQ-S

Corresponde a usos de equipamiento ubicados en edificios y locales destinados a prestar
atenciones sanitarias de caracter hospitalarias o extra hospitalarias de atencién primaria
como ambulatorios, centros de salud, centros de urgencia, consultorios, centros de
promocién de la salud.

Subtipo 3.3.- Equipamiento Cultural..........cococecreiniriinininnesneeteeeeeeseeeee e EQ-C

Corresponde a usos ubicados en edificios o locales destinados a centros civicos
multifuncionales, salas de conferencias, auditorios, bibliotecas, museos, archivos, salas
de exposiciones, videotecas, fonotecas, casas de cultura y filmotecas.

Subtipo 3.4.- Equipamiento de Bienestar Social......... cecvevereeneneneneneninennecneeen EQ-A

Corresponden a usos ubicados en edificios o locales destinados a centros de servicios
sociales y de bienestar social tales como centros de dia, orientacién, servicios sociales,
rehabilitacién, (recuperacién, de atencién terapéuticos), ocupacionales (genéricos,
granjas o talleres etc.) y centros experimentales.

Subtipo 3.5.- Equipamiento EAUCAtiVO......ccveririeririeeieereeieerie et EQ-E

Correspondiente a usos de equipamiento ubicados en edificios locales e instalaciones
destinados a centros definidos por la Ley de ordenacion general del sistema educativo,
como parte de la ensenanza reglada, tales como escuelas infantiles, centros de educaciéon
primaria y secundaria, centros de bachillerato, formacién profesional y ocupacional,
centros de ensefianza artisticas, centros de educacién especial, y centros universitarios, y
de postgrado.

Subtipo 3.6.-Equipamiento de Ocio y Relacion.........ccccceuvueuerecvcns vevveeecenenicrerccennns EQ-O

Correspondiente a usos de servicios de equipamiento ubicados en edificios o locales y
superficies destinados al ocio o de relacién de los ciudadanos tales como centros de
jovenes, casas de juventud, centros asociativos.

Subtipo 3.7.- Equipamientos DePOrtiVos.......cceererueereruereruerenienenieeneesesesieeneeseseesenens EQ-D

Correspondientes a usos de servicios de equipamiento ubicados en superficies con
edificios, locales e instalaciones destinadas a la practica deportiva.

Tipo 4.- Servicios de Equipamiento Comercial .........ccocceerreerrerereereeersecerrennsnesenesseseenes EC

Corresponden a usos ubicados en edificios, locales o superficies destinados a prestar
servicios a los ciudadanos de cardcter similar a los conceptuados como equipamientos
dotacionales, pero con una connotacién lucrativa, desarrollados principalmente por la
iniciativa privada.
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Los usos de equipamiento comercial cumplirdn las condiciones establecidas para los
usos de equipamiento dotacional y sus categorias son las mismas, con las salvedades
especificas de los equipamientos comerciales de transportes.

e Pormenorizaciones

Parking publicos.

Corresponde a aquellos aparcamientos que se realizan en estacionamientos o garajes,
sobre o bajo rasante, que no estdn vinculados a los usos del resto de las parcelas o la
edificacién como dotacién de aparcamiento obligatoria, y se destina al aparcamiento de
vehiculos externos a la parcela.

Las categorias son las mismas que se establecen para el Tipo 7 Servicios de Dotacién de
Aparcamiento.

Suministros de combustibles

Destinados a la venta al publico al pormenor de combustibles, con las siguientes
categorias:

- Categoria 12.- Surtidores

- Categoria 22.- Estaciones de Servicio

- Categoria 32.- Areas de Servicio

- Categoria 42.- Almacenes de Combustibles Gaseosos

Estos usos sdlo se autorizardn donde expresamente sefiale los planos de ordenacién.

Aparcamientos de transportes.

Corresponde a aquellos aparcamientos que se realizan a modo de grandes
estacionamientos de vehiculos de transporte.

- Categoria 12.- Aparcamientos inferiores a 2.000 m’

- Categoria 22.- Aparcamientos superiores a 2.000 m’

- Categoria 32.- Complejos de aparcamientos que incluye servicios de suministro
de combustible y centros hoteleros, de ocio y comerciales.

Estos aparcamientos s6lo se permitiran cuando expresamente se regule en los planos de
ordenacién y normas urbanisticas.

Talleres de reparacion de vehiculos.

Se prohibe la instalacién de talleres de reparacién y mantenimiento de vehiculos en las
zonas de ordenanza correspondientes a Casco en ambos grados.

Tipo 5.- Servicios de Infraestructura............. SI

Corresponde a los usos de servicios ubicados en edificios locales o superficies destinados
a instalaciones que constituyen las infraestructuras urbanas que caracterizan el medio
urbano.
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Se sujetardn a las condiciones de diseno que se regulan en las Ordenanzas Municipales
de Urbanizacion.

Tipo 6.- SErvicios UrDanos ......ccceevceereeineeninericntiiesineieesectsetssesesessessssesssssesssssenenes SU

Corresponden a usos de servicios ubicados en edificios, locales o superficies destinadas a
prestar servicios, comunicaciones, mantenimiento y seguridad de la ciudad de forma
permanente e ininterrumpida por diferentes organismos de las administraciones
publicas.

e Condiciones especificas

Los servicios urbanos cumplirdn las condiciones especificas fijadas para los
equipamientos dotacionales y comerciales y para los usos industriales.

Tipo 7.- Servicios de dotacidn de aparcamiento.........cocceeeerveevrnennnn SA

Corresponde al uso de almacenamiento de vehiculos de transporte privado, coches,
camiones, camionetas, motocicletas y bicicletas, que se exigen como dotacién necesaria
para el funcionamiento del resto de los usos y actividades urbanisticas, con objeto de
lograr la calidad urbana que requiere el medio urbano cuando se utiliza como medio de
transporte el vehiculo privado, que se puede situar dentro y fuera de los edificios.

e  Carjcter dotacional

Todo aquel aparcamiento que se exige como dotacién minima para cada uno de los usos
urbanisticos concretos, y por tanto vinculados a ellos, que se debe justificar con su
existencia dentro de las parcelas edificables, tiene el caricter de dotacién de
aparcamiento.

e  (Caracteristicas

Los estacionamientos publicos o privados, deben tener las caracteristicas que se definen
en las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién por su vinculacién a la red viaria.

Tipo 8. — Servicio de alojamiento........ceecvcverirericreninnnenicsisisnssseesssssssesesessssssesesessssens H

Corresponden a los espacios destinados al alojamiento temporal o comunitario de
personas en cualquiera de los regimenes existentes.

Se distinguen 2 categorias dentro del uso global de Alojamiento:

1) Hoteles: (HO) Aquellos locales en que se ofrece el alojamiento independiente de
cualquier otro servicio. Se incluyen los hoteles, hostales, pensiones, aparta-hoteles,
etc.

2) Residencias: (HR) Aquellos locales en que el servicio ofrecido incluye alojamiento,
manutencion, lavado, etc., y suponen el desarrollo de una vida comunitaria entre los
huéspedes. Pertenecen a este grupo los Colegios Mayores y todo tipo de Residencias,
incluso las destinadas exclusivamente a Ancianos y a Discapacitados.

e  Condiciones especificas

En todo lo que sean dormitorios deberan contemplarse las condiciones de dimensién y
de instalacién del uso de Vivienda, y en cualquier caso atenderdn a la reglamentacién
especifica que les sea de aplicacién. Serdn de carécter vinculante las disposiciones a este
respecto de la normativa sectorial vigente (Normativa Hotelera, de Residencias, etc.).
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Dotacién de aparcamiento

La dotacién de aparcamiento en otros grupos de este uso deberd resolverse en funcién
de las caracteristicas de la comunidad.

Norma Complementaria

Dado el carécter residencial de este uso serdn de aplicaciéon para la regulaciéon de las
condiciones sobre el programa, distribucién, ambientales, de seguridad, técnicas y de
dotaciones las establecidas en el Uso de Vivienda y que fueren de aplicacién por la
similitud del uso. Asimismo serdan vinculantes las Normas y Reglamentos Oficiales
vigentes para el uso hotelero, pudiendo el Ayuntamiento establecer Normativa
complementaria al respecto.

En el caso del grupo 2, Residencias, cuando su actividad sea de tipo asistencial (de
tercera edad, geridtricos, para personas discapacitadas, etc.), el uso serd considerado
complementario al 100% con los Usos de Dotacién Publica genérica y sanitario-
asistencial. En particular, en dreas de uso preponderante unifamiliar, la instalacién de
Residencias requerird una Memoria justificativa de que este uso no afecta negativamente
a los usos de vivienda unifamiliar colindante, y de las medidas de correcciéon a aplicar
que fuesen necesarias para ello.

4.7. Grupo IV — Usos de los espacios libres

4.7.1. Condiciones generales de los espacios libres

Los espacios libres se diferencian genéricamente por su uso principal, aunque en sus
diferentes tipos compactan una subdivisién del espacio de tal forma que en las zonas
calificadas como redes viarias existan zonas verdes y las zonas verdes se pueden utilizar
para el trénsito peatonal o bicicletas.

4.7.2. Tipo de usos libres

Tipo 1.- Red VIaria......occeceeereererneceecnrnensenccessnssessesasessessesnens RV
Corresponde a aquellos espacios que se utilizan para el transito rodado y/o peatonal.
e  Caracteristicas especificas

Vienen regulados en las Normas Generales de Urbanizacién de las Ordenanzas
Municipales.

TIPO 2.- ZONAS VETAES....cvrueirrrireetretnaeesesesteentsseesssseste et sssssssssssssestsssassssssssssensens VA%

Corresponde a los usos de los espacios ajardinados y arbolados destinados al recreo,
expansion y esparcimiento de la poblacién.

e Condiciones especificas

Estas condiciones vienen reguladas en las Normas Generales de urbanizacién en las
Ordenanzas municipales y las Normas de Proteccidn. Se excluirdn expresamente de esta
calificaciéon los dmbitos que constituyan areas de proteccién de infraestructuras, por
constituirse con otro tipo de finalidad. Las zonas verdes serdn tratadas como ares
especializadas de esparcimiento sin vinculaciones con espacios libres de otro carécter, en
especial con los elementos lineales de proteccién de infraestructuras, por lo que en
ningln caso computardn a los efectos previstos en los estdndares urbanisticos.
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Tip0 3.- VIas PECUATIAS .cocuivuiiiieiniiiiineititiecsscstntsecsscst et ssssasssessssssssssssssssenes VP
Corresponden a los usos de los espacios del municipio ocupados por una via pecuaria.
e Condiciones especificas

Estas condiciones vienen reguladas en el Grupo VII — Usos de Vias Pecuarias.

4.8. Grupo V — Usos naturales

4.8.1. Condiciones generales de los usos naturales

Las condiciones de los usos naturales por su caracteristica intrinseca de permanecer en
su estado actual se regulan en el Capitulo 8 del Suelo No Urbanizable de Proteccién.

4.8.2. Tipos de usos naturales

TipO 1.- Areas de VegetaciOn.. . crueurerresssseeseusessssssssssessessssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssss AV

Corresponde a aquellos usos cuya caracteristica fundamental es que se encuentran
arboledas o con vegetacion natural con independencia de su nivel de explotacién.

Tipo 2.- Areas de CUltivo......ceeeereeereresrsesrsssseesssssssesssesenes AC
Corresponden a aquellas zonas con explotaciones agricolas.

TiPO 3.- Areas de AQUa...cucrrereerreerisierssusesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseses AA
Corresponden a los espacios por donde discurren, almacena o estabiliza el agua.

Tipo 4.-Vias RUrales......cceoeeeerveeerreerrsenenrsenersecercsrsesessssesseenens VR

Corresponden a los espacios destinados al transito peatonal, rodado o ganadero, de
acceso a los diferentes espacios naturales y del territorio. En el caso de las Vias Pecuarias
se tendrdn en cuenta las especificaciones sefialadas en el Grupo VII — Usos de Vias
Pecuarias.

4.9. Grupo VI - Actividades Mixtas

4.9.1. Condiciones generales de los usos de actividades mixtas
e Regulaciéon

Los usos de actividades mixtas cumplirdn el Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, asi como los Decretos relacionados en las normas de
proteccion del Capitulo 5 y la normativa sectorial de aplicacion.

e Condiciones estéticas

Cualquier uso de actividad mixta situado en colindancia o integrado en una zona
residencial o de servicios, las condiciones estéticas de la edificacién serdn las mismas que
se fijen para el uso principal donde se ubiquen.

Asimismo, las actividades mixtas situadas fuera del medio urbano deberdn implantarse
con unas condiciones estéticas acordes con la protecciéon del medio natural que se
establece en las presentes normas.
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e (Caracteristicas constructivas

Las caracteristicas constructivas deberdn ajustarse a las necesarias para la actividad que
se desarrolle, asi como las dimensiones de los locales y la circulacién interior, y los
servicios de personal necesarios. Se cumplirdn las normas y ordenanzas de proteccién de
incendios, las de carécter laboral y las reguladas para cada una de las actividades por sus
respectivas legislaciones sectoriales.

e Recogida de basuras y vertidos

Todos los residuos producidos por las actividades mixtas que no puedan ser recogidos
por el Servicio Municipal de Basuras, deberan ser llevados directamente al vertedero por
cuenta del titular.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las Condiciones de los
Vertidos de Aguas Residuales expresadas en el apartado correspondiente de las presentes
Normas.

e Dotacion de aparcamientos

Se exigird una plaza de aparcamiento por cada 60 m2 de superficie edificable, a resolver
dentro de la propia parcela.

En todos los tipos los vehiculos de transporte propios de la actividad y los que efectiien
los suministros deberdn resolver el aparcamiento dentro de la parcela.

El incumplimiento reiterado de esta condicién serd razén suficiente para la clausura de
la actividad.

e Piezas habitables

Se consideran piezas habitables en los usos industriales, todos aquellos espacios que se
usan como zonas permanentes de trabajo.

4.10. Grupo VII - Usos de Vias Pecuarias

En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo
regulado legalmente en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE de
24 de marzo de 1995) y en la Ley Autonémica 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias
de la Comunidad de Madrid (BOE de 28 de agosto de 1998).

El suelo de las vias pecuarias no podrd generar aprovechamiento urbanistico, ni
considerarse suelos de cesidn, ni computar a efectos de los estindares minimos exigibles
por la legislacién urbanistica.

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.
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Respecto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estard a lo
siguiente:

a. Se evitard la construccién de rotondas sobre el dominio publico pecuario. Si la
realizacidon es imprescindible se deberd reservar suelo para que las vias pecuarias
bordeen las mismas, 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.

b. En los cruces con carreteras y viales en general, se deben 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 construccién de paso a distinto nivel). En ningin caso deberan
coincidir superficialmente los paso habilitados con viarios rodados.

c. Los nuevos viarios publicos deberédn situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso
de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera solicitar
una modificacién de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones de trazado
por la realizacién de obras publicas” de la Ley 8/1998, no pudiéndose ocupar en
ninguln caso los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el Consejo en que
recaiga la competencia en materia de vias pecuarias haya acordado mediante Orden
de modificaciéon de trazado. En el caso de que un viario publico no construido y
recogido en el Plan General, se sitte longitudinalmente sobre una via pecuaria, se
considerard como no estructurante y su construccién quedard condicionada a la
inexcusabilidad técnica de construirlo fuera de la via pecuaria y a la pertinente
modificacion de trazado.

Todas estas actuaciones descritas en los puntos a, b y ¢ deberdn ser aprobadas por el
organismo competente en materia de vias pecuarias, tras la tramitacién del oportuno
expediente de acuerdo con lo establecido en la legislacién vigente, y siempre por
solicitud del organismo promotor. Mientras no recaiga la resolucién pertinente no se
podran ocupar los terrenos de las vias pecuarias.

Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier motivo, no seran efectivas
hasta que sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situardn con
cardcter general fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién Unicamente se
estudiard 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.

La Direccién General competente en materia de vias pecuarias estudiard 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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Capitulo 5

5. Normas Generales de Proteccion del Medio
Ambiente

5.1. Alcancey contenido de estas Normas Ambientales

Regulan de forma general, y para la totalidad del término municipal, las condiciones de
protecciéon del medio ambiente y los recursos naturales asi como las condiciones a que
se deben sujetar las afecciones de las infraestructuras y el transporte.

La proteccién genérica del patrimonio cultural, se efectiia en el Documento del Catidlogo
de Bienes a Proteger, que incluye tanto los aspectos de protecciéon del patrimonio
arquitectdnico, como el urbanistico y arqueolégico.

El alcance de estas normas se estructura precisamente en funcién de las protecciones
senaladas de tal modo que se analizan, las protecciones medio ambientales, incluyendo
el paisaje natural y el arbolado, el paisaje urbano, los impactos y contaminaciones, las
protecciones de los recursos naturales, las infraestructuras, el transporte y las
protecciones arqueoldgicas.

5.2. Proteccion del Medio Ambiente

5.2.1. Responsabilidad en la conservacion del medio ambiente

La responsabilidad de la apariencia y conservacién del Medio Ambiente, tanto en su
estado natural como en su cardcter urbano, corresponde en primer lugar al
Ayuntamiento, y por tanto cualquier clase de actuacién que le afecte debera someterse a
su criterio, ademds de lo aplicable por la normativa actual vigente tanto autondémica
como estatal.

Consiguientemente, el ayuntamiento podra denegar o condicionar la concesién de
licencias de obras, de instalaciones o actividades, o cualquier otro tipo de permiso, que
pueda conllevar un atentado medioambiental, estético o inconveniente para su
emplazamiento, de acuerdo con lo establecido por estas Normas, y la legislacién
ambiental autondmica y estatal en vigor.

A efectos de comprobar el cumplimiento de las medidas correctoras contenidas en el
Estudio de Incidencia Ambiental durante el desarrollo del Plan General, el
Ayuntamiento llevard a cabo un control y supervisiéon y vigilancia continua, cuyos
resultados serdn recogidos en un Plan de Vigilancia Ambiental.

La Vigilancia Ambiental se llevard a cabo mediante la comprobacién del cumplimiento
de las medidas contenidas en el Estudio de Incidencia Ambiental y las condiciones del
presente informe, de forma que se cumplan las previsiones contenidas en los epigrafes 1)
y j) del articulo 16 de la Ley 2/2002.
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Se desarrollard, por tanto, la previsiéon de incluir medidas de de vigilancia ambiental
para incluir aquéllas propuestas en el Estudio de Incidencia Ambiental para la
disminucién de los efectos ambientales negativos derivados del desarrollo y las
necesarias para la supervision, vigilancia e informacién a esta Consejeria de las distintas
fases del planeamiento asi como su programacion temporal. Todo ello asegurara el
cumplimiento de cada una de las medidas correctoras contenidas en el Informe
Definitiva de Anélisis Ambiental, de acuerdo con los siguientes objetivos:

- Comprobar que las medidas correctoras y protectoras propuestas en el propio
Estudio de Incidencia Ambiental, asi como las condiciones del Informe Definitiva de
Andlisis Ambiental han sido realizadas.

- Proporcionar informacién sobre la calidad y oportunidad de tales medidas y
condiciones.

- Proporcionar advertencias acerca de los valores alcanzados por los indicadores
ambientales seleccionados, respecto de los niveles criticos establecidos.

- Detectar alteraciones no previstas en el Estudio de Incidencia Ambiental, con la
consiguiente modificacién de las medidas correctoras establecidas o la definicién de
nuevas medidas.

- Cuantificar los impactos a efectos de registro y evaluacion de su evolucién temporal.

- Aplicar nuevas medidas correctoras en el caso de que las definidas en el Estudio de
Incidencia Ambiental o en el Informe Definitiva de Andlisis Ambiental fueran
insuficientes.

Los resultados de los controles de supervisién y vigilancia a recoger en el Plan de
Vigilancia Ambiental se incluirdn en los informes correspondientes. Tanto la realizacién
de los controles como la remisién de los informes de los resultados obtenidos a esta
Consejeria de Medio Ambiente, se realizardn con la periodicidad adecuada, que deberd
justificarse.

Cualquier modificaciéon de lo contemplado en el Estudio de Incidencia Ambiental y el
contenido de la presente resoluciéon, deberd someterse a previa aprobacién de esta
Consejeria de Medio Ambiente.

Sin perjuicio de lo anterior, esta Consejeria, como 6rgano administrativo de medio
ambiente de la Comunidad de Madrid, podré efectuar las comprobaciones necesarias
para verificar el cumplimiento de las medidas establecidas en el Estudio de Incidencia
Ambiental y en la presente resolucion, o en su caso, variar la periodicidad o el contenido
de los informes.

La responsabilidad alcanza a los particulares que deberdn colaborar con el
Ayuntamiento, y entre si, para la consecucion de los objetivos que se pretenden. En este
sentido, todos los ciudadanos tienen el derecho y la obligacién de denunciar a las
autoridades municipales aquellos actos sobre el suelo que comporten un peligro para la
naturaleza, y los actos de edificacién o actividades, que supongan un peligro para la
salubridad, asi como las construcciones que adolezcan de falta de higiene y ornato, las
que amenacen ruina o aquellas que pudieran ocasionar, por el mal estado de sus
componentes (remates, chimeneas, cornisas, etc..) algiin dafio o actuacién que lesione
los valores medioambientales, naturales o urbanos, que caracterizan el término
municipal.
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5.2.2. Alcance de la protecciéon medioambiental

La protecciéon del medio ambiente cada dia se amplia a mayor nimero de actividades
humanas para asegurar la proteccién ecoldgica del medio natural y los niveles de
confort, calidad y seguridad de las personas y la propia naturaleza.

Estas actividades se refieren en todo el conjunto del término municipal a los siguientes
extremos:

— El paisaje natural.

— Elarbolado y la vegetacion.

— El paisaje urbano.

— Los impactos actsticos y vibratorios.

— Los vertidos liquidos, sélidos y gaseosos y la contaminacién.
— Otras protecciones del medio urbano.

Se aplicardn con caracter general todas las determinaciones que especificamente regula:

— R.D.L. 1/2001 de 20 de Julio por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Aguas

— Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de
Madrid.

— Ley 7/1990 de 28 de Junio de Proteccién de Embalses y Zonas Himedas de la
Comunidad de Madrid.

— Ley 16/95, de 4 de mayo, Forestal y de Protecciéon de la Naturaleza.

— Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencién y Control integrados de la
Contaminacidn.

En todo caso, las presentes normas en cuanto no afecten a la legislacién sectorial
especifica, podrin ser completadas, mejoradas y matizadas por el Ayuntamiento
mediante las ordenanzas complementarias con la correspondiente justificacion.

5.2.3. Plan de Vigilancia Ambiental

De forma resumida se citan, a continuacion, los principales objetivos del Programa de
Vigilancia Ambiental:

- Comprobar la correcta ejecucion de las medidas preventivas y correctoras.

- Confirmar que las medidas correctoras minimizan, efectivamente, las afecciones
hacia las que van dirigidas.

- Identificacién y valoracién de las afecciones y su comparacién con las previstas en el
presente Estudio de Incidencia Ambiental.

- Identificaciéon y localizacién de otros impactos no previstos en este Estudio y que
aparecen como consecuencia o derivados de la ejecucion del proyecto.

Las medidas propuestas son de cardcter general y se asemejan a las que se describen en
los Estudios de Impacto Ambiental. El programa de vigilancia contemplard los
siguientes aspectos:
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5.2.3.1 Cumplimiento del Decreto 40/98

Los nuevos desarrollos urbanisticos deberan presentar un informe sobre las medidas que
se efectuardn, para minimizar los impactos producidos por las lineas eléctricas de alta
tension sobre la avifauna. Este informe solo afectara a los sectores por los que discurran
lineas de alta tension.

5.2.3.2 Relacionadas con la ubicacion y diseno de edificios y zonas industriales

El Ayuntamiento de El Alamo deberd asegurar el cumplimiento de las medidas
establecidas en la fase de planeamiento de desarrollo, proyecto de urbanizacién y
proyectos de edificacion. También serd el responsable de asegurar el cumplimiento de
dichas medidas.

5.2.3.3 Proteccién del paisaje natural

El Ayuntamiento de El Alamo deberd asegurar el cumplimiento de las medidas
establecidas en la fase de planeamiento de desarrollo, proyecto de urbanizacién y
proyectos de edificacion. También serd el responsable de asegurar el cumplimiento de
dichas medidas.

5.2.3.4 Pantalla vegetal entre la zona de uso industrial propuesta y el Parque
Regional del curso medio del rio Guadarrama y su entorno

El Ayuntamiento de El Alamo y el Ente Gestor del Parque Regional del Curso medio del
rio Guadarrama vigilardn que las actuaciones contempladas en esta medida se hayan
llevado a cabo correctamente durante la fase de urbanizacién de los sectores implicados.
Asimismo, comprobardn el correcto mantenimiento de la pantalla vegetal durante al
menos tres anos, y la reposicion de marras.

5.2.3.5 Localizar elementos discordantes del paisaje fuera de las zonas
definidas como visualizaciones protegidas

El Ayuntamiento de El Alamo controlard que no se disponen elementos discordantes del
paisaje (carteles, antenas, etc.) en las zonas establecidas con visualizaciones protegidas.
En el caso de detectarse irregularidades el Ayuntamiento abrird expediente sancionador
y se procederd a la retirada del elemento discordante.

5.2.3.6 Controlar las condiciones estéticas y de eficiencia energética en las
edificaciones

Correspondera al Ayuntamiento la elaboraciéon de una Ordenanza Solar Municipal asi
como su aplicacién a los nuevos desarrollos que se ejecuten, y aplicar medidas fiscales
mds favorables a las viviendas que incorporen el uso de energias renovables. Asimismo,
serda competencia del Ayuntamiento el control de que en las ordenaciones
pormenorizadas que se presenten para aprobacion se hayan tenido en cuenta criterios de
disefio, caracteristicas climéticas, etc.

La realizaciéon de campanas informativas sobre el uso y fomento de las energias
renovables serd responsabilidad del Ayuntamiento.

Respecto a las condiciones estéticas, deberdn adaptarse los proyectos de edificacién a la
normativa de aplicacién definida en el Plan General y en las ordenanzas de aplicacion
municipal. El control de estas medidas serd responsabilidad del Ayuntamiento de El
Alamo.
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5.2.3.7 Restauracion del arroyo de las Vegas

Esta medida requiere la aprobacién por parte de la Confederacién Hidrografica del Tajo,
por lo que su ejecucion se ajustard a lo establecido por dicho organismo.

Respecto a la obligacion de su ejecucién, corresponde al Ayuntamiento de El Alamo,
asegurar su viabilidad y posterior ejecucion. El documento de Viabilidad Econémica del
Plan General de El Alamo deberé recoger dicha actuacién y su presupuesto estimado. El
Ayuntamiento de El Alamo ser4 el responsable de que dicha obra se ejecute en el plazo
méximo de la vigencia del Plan General.

5.2.3.8 Depuracion de aguas residuales

El organismo encargado de asegurar que se cumplan todas las medidas sobre depuracion
de las aguas residuales serd el Canal de Isabel I1.

5.2.3.9 Control de la contaminaciéon atmosférica y actstica

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, serd la encargada de
informar sobre el obligado cumplimiento de las medidas correctoras que se deriven de la
contaminacién atmosférica y acustica. Estos informes se emitirdn en la Aprobacién
Inicial del Plan General y en los planeamientos de desarrollo. Posteriormente, el
Ayuntamiento de El Alamo serd el encargado de controlar que se han instalado las
medidas requeridas.

La realizacién de nuevos estudios acusticos, en aquellos sectores que lo requieren se
encuentra recogida en las fichas de ordenacion del Plan General.

5.2.3.10 Control de la contaminacion de suelos y aguas subterraneas

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, serd la encargada de
informar sobre el obligado cumplimiento de las medidas correctoras, que se deriven de
los estudios de la caracterizacién de la Calidad del Suelo que deban realizarse en zonas
conflictivas. Estos informes se emitirdn en los planeamientos de desarrollo.

Con el establecimiento del Blanco Ambiental, el organismo competente (Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, serd el responsable de actuar en caso de
existir suelos contaminados en las zonas de estudio.

5.2.3.11 Relacionadas con el ahorro de agua

El Ayuntamiento de El Alamo deberd asegurar la implantacién de las medidas de ahorro
de agua en los proyectos de las nuevas edificaciones. Este control se hard en la fase de los
proyectos de edificacién y durante la fase de obras.

Respecto al control en el consumo, llenado de piscinas, etc., el organismo responsable de
controlar las medidas de ahorro de agua sera el Ayuntamiento de El Alamo. Si bien el
Canal de Isabel II y la Confederacion Hidrografica del Tajo podrian efectuar
inspecciones si se considera necesario.

5.2.3.12 Gestion de los residuos urbanos, residuos y vertidos liquidos industriales

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, serd la encargada de
controlar el correcto tratamiento de los residuos tratados en las estaciones de
transferencia, vertederos sanitariamente controlados y vertederos de residuos peligrosos.
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Respecto a la recogida de los residuos urbanos serd el Ayuntamiento de El Alamo el
encargado de gestionar los periodos de recogida, el nimero de contenedores y los
puntos de recogida.

Finalmente, la recogida de los residuos peligrosos serd responsable el propietario de la
empresa generadora de dichos residuos.

5.2.3.13 Protecciéon del medio nocturno

Corresponderé al Ayuntamiento de El Alamo el control del tipo de alumbrado instalado
en las calles, asi como la programacién de su funcionamiento.

Respecto al tipo de alumbrado, los nuevos desarrollos deberdn recoger el tipo de
luminaria a instalar.

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, ademds de los gestores
del Parque Regional, en aquellos sectores que limitan con €, podran incorporar medidas
de proteccién del medio nocturno extraordinarias para evitar molestias a la fauna.

5.2.3.14 Relacionadas con la proteccion de las vias pecuarias

Previamente a la aprobacién definitiva de los proyectos de urbanizacién que puedan
afectar a Vias Pecuarias, el organismo competente (Consejeria de Economia en
Innovacién Tecnoldgica de la Comunidad de Madrid), debera emitir informe favorable
al respecto.

Posteriormente, el Ayuntamiento de El Alamo deberd comprobar que se han realizado
las medidas aprobadas.

5.2.3.15 Medidas de caracter general

Vallado de las zonas de actuacion. Deberd comprobarse previamente al inicio de las
obras de urbanizacién, serd responsabilidad de la Direccién Facultativa y del
Ayuntamiento de El Alamo.

Retirada de la capa edafica y conservacion del suelo fértil. Se realizard, previamente, un
estudio sobre el volumen de tierra vegetal a retirar. Se controlard que el suelo retirado en
fases anteriores se conserve de modo adecuado y se realicen los controles de calidad del
suelo para resultar apto para las nuevas zonas donde se vaya a reutilizar (zonas verdes).
Las nuevas zonas deberdn ser revegetadas con especies autdctonas y de un modo acorde
con el medio natural del entorno. Su conservacién y riego debera realizarse diariamente
durante el periodo estival y semanalmente el resto del afio.

Ubicacion del parque de maquinaria. Habrd que comprobar la correcta
impermeabilizacién del parque y comprobaciones cada dos meses sobre posibles roturas
o grietas. Asimismo, se comprobard que el parque se encuentra alejado de zonas
sensibles a la contaminacion (cauces, viviendas, etc.) y que las labores de mantenimiento
y limpieza de maquinaria tienen lugar en esta zona habilitada para tal fin. Los vehiculos
que se encuentren en dicho parque deberdn ser revisados cada 500 o 1.000 horas de
funcionamiento dependiendo del tipo de vehiculo.

Planificacion del trafico. Deberd informarse a la poblacidn sobre las zonas afectadas por
las obras y alternativas de circulacién. Esta informacién debera conocerse al menos con
10 dias de antelacién al inicio de las obras. Se controlard que se dispone la sefializacion
adecuada de indicacién de obras y de entrada y salida de camiones. Una vez finalizadas
las obras se debera informar a la poblacién sobre los nuevos itinerarios.
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Plan de prevencion de riesgos laborales. Deberd contarse con la presencia de técnicos
en prevencion de riesgos laborales durante todas las fases de ejecucién de los proyectos
de urbanizacién y edificacion. El control de dichos técnicos serd diario.

Programas de control y vigilancia de la calidad del aire. Durante los procesos mas
contaminantes en la fase de obras deberd hacerse un control al menos una vez al mes de
que se esté llevando a cabo un mantenimiento periédico de la maquinaria y vehiculos de
obra.

Cuidado de zonas verdes. Se deberd efectuar un seguimiento de las labores de
mantenimiento y conservaciéon de las siembras y plantaciones llevadas a cabo. Esta
vigilancia deberd ser semanal los tres primeros meses, quincenal los nueve meses
siguientes y continuarse, al menos, durante dos afios. También se deberd controlar que
el uso de productos fitosanitarios es adecuado y no se aplica en exceso.

Red de saneamiento. La revision de los distintos elementos de la red de saneamiento
deberd realizarse con cierta periodicidad, para evitar o detectar roturas y vertidos de
aguas residuales que pudieran contaminar el suelo o las aguas superficiales.

Red de abastecimiento. La revision de la red de abastecimiento deberd realizarse con
cierta periodicidad para evitar o detectar posibles fugas y la consecuente pérdida de agua
potable.

Red viaria. Deberd realizarse un mantenimiento de la red viaria en funcién del desgaste
que se observe de la calzada.

Proteccion del arbolado. En el suelo urbano sera de aplicacion la Ley 8/2005, de 26 de
diciembre, de Proteccién del arbolado de la Comunidad de Madrid. En los suelos
urbanizables se deberdn respectar los ejemplares arbdreos existentes siempre que sea
posible. En caso contrario, se deberan aplicar las medidas contempladas en la legislacién
vigente.

Controles basicos durante las obras. Serdn de cardcter semanal al principio y quincenal
posteriormente. Deberdn tenerse en cuenta, al menos, los siguientes aspectos:

- Controlar que los movimientos de tierra sean cuidadosos y se restrinjan a la zona de
actuacion.

- Vigilar que se realizan riegos periddicos de pistas y caminos, especialmente durante
los periodos secos y con vientos fuertes.

- Controlar la posible presencia de vertidos incontrolados, residuos sélidos y la
compactacién del suelo en zonas no previstas.

- Evitar la acumulacién innecesaria de materiales para las obras, utilizando lo
necesario y transportando periédicamente a los vertederos lo inservible.

5.3. Proteccion del paisaje natural

El presente Plan General establece la proteccién del paisaje natural, sin perjuicio que se
complemente con las determinaciones de la regulaciéon especifica del Suelo No
Urbanizable de Proteccién.

En este sentido es de fundamental importancia considerar que los suelos urbanizables en
tanto sean objeto de ejecuciéon urbanistica permanecen en su estado natural.
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La conservacion de la estructura del paisaje tradicional ha de tener en cuenta de forma
general las determinaciones que se regulan para proteger especificamente aquellos
elementos del medio natural, como son los arbolados y la vegetacion, los cauces y
riberas, los cultivos y pastizales, etc. que son objeto de descripcién en los apartados
siguientes.

En este sentido la proteccién paisajistica general se efecttia a través de las siguientes
condiciones:

e Proteccion respecto a la conservacion de la topografia

Todas las obras provisionales, ejecucién de carreteras, utilizacién y extraccién de los
recursos minerales, movimientos de tierra mediante explanaciones, rellenos, asi
como cualquier cambio de la topografia natural, requerira la justificaciéon de que no
se alteran las escorrentias naturales del terreno, ni producirdn peligros en su
consistencia, que deriven en desplazamientos de tierra, etc.

e Proteccién respecto a la visualizacion del paisaje y las vistas panoramicas

El conjunto de actuaciones que se realicen en el territorio natural, garantizaran que
se respeten las visualizaciones de interés paisajistico y las vistas panordmicas,
aportando documento gréfico que permita acreditar este extremo.

Si con anterioridad a la ejecucién de cualquier autorizacién que se otorgue, se
comprueba que se hubiese distorsionado la documentacién justificativa del extremo
anterior, dara lugar a la anulacién de la autorizacién sin derecho a indemnizacién.

e Proteccién respecto a las edificaciones y los cerramientos

Las edificaciones, obras y cerramientos que se realicen en el medio natural, con
independencia de las normas especificas de caracter estético que se regulan en sus
ordenanzas particulares, se realizarin de tal forma que no produzcan impactos
visuales por su realizacién con colores detonantes respecto de los predominantes en
el medio natural, o con materiales que generan reflejos y molestias en la normal
contemplacién del paisaje.

Esta condicién serd escrupulosamente cumplida cuando se trate de instalaciones en
el medio rural que requieran de elementos con alturas sobresalientes o que
produzcan otro tipo de dafios y perjuicios medioambientales.

e Proteccién respecto a las obras de infraestructura

Cualquier elemento que constituya obra de infraestructura, tales como lineas aéreas,
centros de alimentacidén, molinos de viento, torres de telecomunicaciones, etc., se
realizara de tal forma que no comporte peligro para la utilizacién natural de los
terrenos ni de las edificaciones existentes.

En este sentido, cualquier proyecto de instalacién debe justificar su adecuacién y
armonizacién con el medio natural.
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e Proteccién respecto a las grandes obras publicas

Especial atencién se tendrd en cuenta para las medidas de proteccién que se
articulen respecto de las grandes obras publicas que se puedan realizar, tales como
Redes de Transporte, Embalses, Puentes, Trasvases o explotacion de recursos
hidricos, pues todos ellos conllevan una afeccién medio ambiental cuya protecciéon
debe realizarse a través del correspondiente Estudio de Evaluacién de Impacto
Ambiental redactado en los términos que se regulan en las presentes normas y en la
legislacion sectorial especifica, tanto autonémica como estatal.

e Proteccion respecto a anuncios y senalizaciones

Con cardcter general quedan prohibidos todos los anuncios que se realicen con
carteles fijos y permanentes en el municipio, salvo las sefalizaciones propias de
identificacion de espacios e infraestructuras o anuncios de cardcter provisional para
su utilizaciéon méxima durante dos anos cumpliendo en todo, las exigencias
reguladas y en este capitulo.

e Proteccién respecto a las instalaciones agropecuarias

Las instalaciones agropecuarias se deberdn disenar y explotar de tal forma que no
comporten un impacto paisajistico negativo por sus caracteristicas estéticas o por su
alteracion del medio natural. En este sentido se obliga a que cualquier instalacién
esté debidamente arbolada y protegida con pantallas verdes en aquellos elementos
de almacenamiento que constituyan una perturbacion visual.

5.4. Proteccion del arbolado y la vegetacion

Esta proteccion cada vez se regula con mayor profundidad a través de leyes forestales y
usos de parques naturales. Las regulaciones especificas se contemplan en el Capitulo 8
del Suelo No Urbanizable de Proteccién.

Se deberd cumplir lo dispuesto en la Ley 8/2005, de 25 de diciembre, de Proteccién y
Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid.

En todo caso se detallan como normas generales las siguientes condiciones:

Gestién del patrimonio arbdreo

Debe inventariarse con detalle el patrimonio arbdéreo del municipio para el
establecimiento de un programa de gestién a largo plazo.

Un buen inventario de arbolado es el primer paso imprescindible en el conocimiento y
aprecio del arbol y la base del Catdlogo de proteccién, que ha de contemplar los
ejemplares singulares y las alineaciones y conjuntos de interés, tanto desde el punto de
vista botdnico como desde su coherencia y aportaciéon al patrimonio arquitecténico
municipal.

Se aseguraran los cuidados precisos y continuados que hagan posible el mantenimiento
del 4rbol en las mejores condiciones durante su periodo vital, evitando con ello las
reposiciones antes de tiempo.
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Se coordinardn adecuadamente los servicios municipales entre si y con los organismos y
empresas actuantes, para el proyecto, instalacién o mantenimiento de las redes, aéreas o
subterrdneas, de servicios. A este respecto ha de tenerse en cuenta que el drbol debe
prevalecer siempre y ser privilegiado en espacios urbanos y entornos arquitecténicos de
interés para el patrimonio comun. En estos lugares, ademds, las actuaciones sobre el
arbolado deberdn ser supervisadas por los servicios correspondientes de arquitectura.

Tala de érboles

No se podra efectuar ninguna tala de arboles sin la correspondiente autorizacién
municipal y/o de los organismos competentes en medio ambiente, cumpliéndose
rigurosamente las obligaciones que se deriven de protecciones especificas respecto al
arbolado o a masas forestadas.

En todo caso, cualquier tala de drboles vendra garantizada medioambientalmente con el
compromiso de sustitucién del arbolado mediante especies arbdreas de caricter
autoctono.

Cuando una obra pueda afectar a algtin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicard
en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos
topograficos de estado actual que se aporte.

En estos casos, se garantizard que durante el transcurso de las obras se protegeran los
troncos de los arboles o éstos en su conjunto de un adecuado recubrimiento que impida
su lesion o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con vegetacién
arborea, deberdn conservar y mantener en buen estado lo existente cualquiera que sea su
porte. En todo caso, deberd ajardinarse con las especies locales el 50% de la superficie
exterior no accesible.

El Ayuntamiento podrd exigir la inclusién de soluciones o la eliminacién de
ornamentaciones vegetales en pro de una disminucién o racionalizacién del consumo de
agua para riego.

Poda de 4rboles

Nunca deben hacerse podas contrarias a las necesidades bioldgicas o ambientales del
arbol.

Cada especie ha desarrollado a lo largo de su historia evolutiva su propia forma,
estructura y modo de protecciéon natural, por lo que, en principio, el arbol puede
cuidarse solo y no tiene necesidad alguna de ser podado.

La poda puede producir efectos desastrosos, como el desequilibrio de la estructura, con
los consiguientes peligros posteriores para la seguridad de las personas y el sensible
deterioro de la salud y belleza del drbol; la reduccién de su esperanza de vida, con los
costes que esto lleva consigo y siempre, y este es un coste sensible, la degradacién estética
y pérdida de valor del patrimonio arquitecténico y del paisaje urbano.

El maltrato al drbol degrada, a veces hasta extremos intolerables, la calidad ambiental y
cultural de nicleos y paisajes.

Una poda drastica (desmoche, descabezado, terciado) es extremadamente perjudicial
para el arbol. Nunca se acometerd una poda, de la importancia o intensidad que sea, sin
motivo ni justificacién suficiente y razonada.
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Cuando un arbol crece sano y sin impedimentos, adopta la mejor forma posible para él,
la de su especie, y desarrolla asimismo la estructura mads resistente a los agentes externos,
por lo que no necesitard de ninguna manera ser podado. No obstante la poda puede
estar justificada en determinadas situaciones o por causas diversas.

Los motivos que justifican la poda de un érbol ornamental pasados los primeros
compases de su vida y formacién, giran basicamente en torno a la necesidad de corregir
crecimientos inadecuados a su entorno, por dimension, forma o direccién y al cuidado
de la salud del arbol, en el tratamiento de heridas o enfermedades. En ultimo lugar y de
forma excepcional la justificacién se encuentra en planteamientos de jardineria,
decorativos y siempre sobre especies muy concretas que lo soportan.

En cualquier caso la poda se hard de modo que no afecte a la autoprotecciéon natural del
arbol, teniendo en cuenta que, a veces, aquella es la causa de transmisién de
enfermedades de drbol a arbol y siempre de la pudricion de la madera.

Deben seguirse pues, unas normas estrictas a la hora de llevar a cabo una poda:

- La poda nunca pondré en peligro la resistencia estructural propia de cada especie y
respetard asimismo su forma y posibilidades de crecimiento.

- Se favorecera siempre el crecimiento de las ramas sanas y mejor dispuestas para la
formacién equilibrada del drbol.

- Las ramas que hay que suprimir serdn las que crecen inadecuadamente, estorban o
estdn malformadas.

- Desde el momento de plantar el arbol se ha de tener en cuenta, para ir realizando la
poda de formacion, si el arbol ha de dejar libre el paso de personas o vehiculos.

- Los cortes, supresiones y aclareos de ramas se realizardn siempre conforme a las
técnicas de la buena poda, estos es, no dejando nunca munones, respetando el cuello
de la rama y localizdndose siempre donde permitan el mejor crecimiento posterior.

- Se tendrd en cuenta que las heridas producidas por la poda cicatrizan mejor cuanto
mads reducidas sean y donde la savia llega con mas fuerza.

- En el caso de poda de ejemplares con enfermedades que pueden transmitirse a otros
arboles deberan desinfectar las herramientas tras los trabajos, entre drbol y arbol.

Reforestaciones exigibles

Se exigirdn reforestaciones cuando se pretendan llevar a cabo protecciones de cauces y
riberas, tratamiento de las vias pecuarias, creacion de dreas de estancia y de recreo, o
para constituir pantallas visuales que eliminen impactos negativos.

Dichos planes se articularan mediante proyectos de reforestacién que deberdn ser
visados y remitidos a la Consejeria de Medio Ambiente, que emitira informe vinculante.
También sera exigible cuando se efectien legalizaciones de edificacién en Suelo No
Urbanizable de Proteccién.

Se realizardn plantaciones de especies autéctonas como medida compensatoria para
filtrar los contaminantes originados por el uso de los viarios y reducir el efecto en las
zonas limitrofes y el impacto paisajistico sobre el medio natural exterior a los dmbitos
urbanizados. Estas nuevas plantaciones tendrdn que cumplir lo establecido en el Art. 7.
‘Nuevas plantaciones’ de la Ley 8/2005, de 25 de diciembre, de Proteccién y Fomento del
Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid.
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Se deben plantar siempre especies adecuadas al medio y al suelo en que deberan crecer;
especial consideracién hacia las especies autctonas o tradicionalmente aclimatadas.

En los cascos antiguos y espacios y entornos de interés arquitecténico han de estudiarse
detenidamente las plantaciones y su influencia y repercusién en el paisaje urbano.
Nunca se utilizardn especies que, por sus caracteristicas, resulten desacertadas en cada
caso concreto, puedan estorbar o impedir la contemplacién del patrimonio edificado de
valor, o dificulten la apreciacion y el entendimiento global del espacio urbano de interés
donde se actue.

Donde la arquitectura es protagonista, el drbol ha de ser el complemento adecuado y
necesario, sin entrar en competencia. Se elegiran especies cuyo porte, estructura, tipo de
hoja y demds caracteristicas, sean las mas apropiadas para cada situacion; esta eleccién
debe hacerse pues desde el conocimiento y la cultura arquitecténica.

En los proyectos de instalaciones y servicios en la via publica se consideraran las posibles
incidencias y repercusiones en el arbolado, tanto en el existente como en el de posible
plantacién futura, de tal suerte que no se perjudique el primero o se destruya o
hipoteque la segunda posibilidad.

La plantacién se hard dejando espacio suficiente para el buen desarrollo de cada especie
o ejemplar y en alcorques generosos que faciliten las labores posteriores, regulares o
sistemdticas, de mantenimiento: riego, aireado de la tierra y abonado.

5.5. Proteccion del paisaje urbano

La protecciéon del paisaje urbano y de los espacios exteriores del medio urbano, se
demuestra con el deterioro progresivo de los cascos antiguos, y el descuido de las zonas
urbanas consolidadas y en los bordes urbanos o actuaciones aisladas.

Es fundamental afrontar medidas de proteccion, siempre que vayan acompanadas de
una intencién politica del municipio de ejercer el control de disciplina imprescindible
para alcanzar los objetivos perseguidos.

En especifico se establece el cumplimiento de la Ley 8/2005, de 26 diciembre, de
Protecciéon y Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid. Se redactara
un Inventario de Arbolado Urbano y un Plan De Conservacién de Arbolado Urbano.

Con este fin, se establecen las siguientes protecciones:

5.5.1. Proteccion de las visualizaciones urbanas

Se protegeran con caricter general de las visualizaciones del nticleo urbano, teniendo en
cuenta tres puntos de vista:

— Visualizaciones del entorno exterior desde el nticleo urbano.
— Visualizaciones del nucleo desde el exterior al medio urbano.
— Visualizaciones interiores del ntcleo urbano.

Los dos primeros estan vinculados a la proteccién del paisaje. El tercero se refiere tanto a
visualizaciones sobre elementos concretos (hitos de nucleo consolidado) como sobre
areas parciales del mismo.
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Las medidas tendentes a la proteccién de estas visualizaciones son:

— Atencién a los impactos de la edificacién susceptibles de ocultar o alterar las
caracteristicas del panorama.

— Proteccién especifica de los objetos de visualizacion.

— Proteccidén a la colocacién de antenas de telefonia mévil, carteles, tendederos,
antenas parabdlicas y anuncios en todas aquellas zonas que se delimitan como
visualizaciones protegidas.

5.5.2. Proteccion de los espacios viarios

Imagen general urbana

Toda construccidn, cualquiera que sea su destino o situacion, deberd satisfacer las
condiciones establecidas con cardcter general en la legislacion vigente que le sea
aplicable. Las afectadas por declaracién de monumentos o conjuntos histérico- artisticos
se sujetardn a su reglamentacién especifica.

Todas las fachadas exteriores y cerramientos vistos deberdn ser tratados con calidad de
terminacion de obra, incluso taludes, testeros y zonas traseras.

Todas las cubiertas de las edificaciones deberdn ser inclinadas, con las salvedades que se
regulan en las ordenanzas particulares del suelo urbano.

Queda prohibida la colocacién de antenas de telefonia mévil visibles en aquellas zonas
singulares o espacios protegidos arquitecténica o urbanisticamente y, en todo caso,
cuando se compruebe que tienen un impacto visual negativo.

Caracteristicas de disefio de los espacios libres viarios

Se conservaran y reparardn los danos cuando se defina la voluntad de mantenimiento de
las caracteristicas tradicionales, especialmente en las calles mayores y principales, debido
a la personalidad propia, teniendo especial atencién a los aspectos estéticos del firme
(tipo material, color, textura, bandas de separacion, etc.) ademads de la propia resistencia
de los firmes.

Servicios publicos y mobiliario urbano

Cualquier elemento que se conceptia como mobiliario urbano (bancos, papeleras,
sefiales de tréfico, seméforos, fuentes, etc.) que se realicen en materiales distintos de la
piedra natural o artificial, deberdn ser pintados en tonos acordes con el entorno, en los
términos que se detallen en la Ordenanza o Pliego de Condiciones correspondiente,
aprobado por el Ayuntamiento con los criterios que propongan los servicios
municipales.

Proteccién respecto a sefializaciones de trafico

No se permite situar senales adosadas a cualquier edificaciéon, muro, vallas o cercado, a
menos que se justifique debidamente, justificacion ésta que sélo podrd atender
problemas de ancho de la calle o dificultades para el paso de peatones o vehiculos. Se
prohibe expresamente en aquellas edificaciones sometidas a un régimen especifico de
proteccién individual.

En todo caso se adoptard el sistema de senalizacién que perturbe en menor grado los
ambientes y edificios de interés, reduciéndola a la minima expresiéon tanto en
sefializacién vertical como horizontal (pinturas sobre el pavimento) siempre que sea
compatible con la normativa del Cédigo de la Circulacion.
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Proteccidn respecto a los tendidos de instalaciones v elementos de infraestructura

Se prohiben los tendidos aéreos, eléctricos y telefénicos, debiendo reformarse los
existentes de acuerdo con lo que determina la legislacién vigente.

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

Con relacién a los tendidos eléctricos actualmente existentes sobre suelo urbano y
urbanizable, se deberdn tomar las medidas oportunas para el cumplimiento de lo
especificado en el Decreto 131/1997, de 16 de octubre. A los efectos de obtencién de los
pasillos eléctricos serd de aplicaciéon el Reglamento sobre Expropiacién Forzosa y
sanciones en materia de instalaciones eléctricas del citado Ministerio de Industria
aprobados por Decreto 2619/1986 de 29 de Octubre y demas legislacién normativa
vigente que sea de aplicacion.

5.5.3. Proteccion de los espacios verdes

De modo genérico se recuerda para las zonas calificadas como zona verde, la obligacién
de cumplimiento del Decreto 78/1999, en lo que se refiere a las dreas de sensibilidad
acustica y niveles de evaluacién sonora.

Esta proteccion regird en el &mbito regulado por las ordenanzas de zona verde descritas
en el Capitulo 6°, y las normas de proteccién son las siguientes:

Todos los ciudadanos tienen derecho al uso y disfrute de las zonas verdes publicas y por
lo tanto éstas no podrdn ser objeto de privatizacion de su uso en actos organizados
privados. Cuando por motivos de interés se autoricen actos publicos en dichos lugares,
se deberd tomar las medidas previsoras, para no causar perjuicios en las plantas y
mobiliario urbano.

Se prohibe el solado indiscriminado de espacios libres y se dard preferencia al uso de
materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin de posibilitar la recarga
natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos subterraneos.

Los usuarios de zonas verdes deberdn cumplir las instrucciones para su uso que se
indiquen en los carteles y rétulos instalados al efecto. En cualquier caso, deberan atender
a las indicaciones de la Policia Municipal y del personal de Parques y Jardines.

1o No se permitiran los siguientes actos:

20 Pisar el césped ornamental, asi como utilizarlo para jugar o estacionarse.
30 Danar los elementos vegetales.

4o Talar o podar édrboles, situados en espacios publicos sin autorizacidn.

50  Depositar residuos en zonas verdes.

6°  Encender fuego en lugares que no estén habilitados para ello.

7°  Abandonar animales.

8°  Lavar vehiculos u otros enseres.

90 Cualquier operacién en vehiculos de vertidos directamente sobre el terreno.
10° Efectuar pintadas o pegar carteles.

11° Tomar agua de las bocas de riego.

12° El uso inadecuado del mobiliario urbano asi como su deterioro.

Los perros deberdn ir conducidos por personas y provistos de correa, solo por las zonas
de paseo de los parques, procurando que no produzcan molestias a los usuarios, ni se
acerquen a las zonas de juegos infantiles. Sus propietarios cuidaran que depositen las
deyecciones en las zonas habilitadas para ello, siendo el propietario responsable de su
comportamiento.
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Todos los propietarios de zonas verdes estan obligados a mantenerlas en buen estado de
conservacion, siendo por su cuenta los gastos que ello ocasione. Cuando se declare una
plaga y/o enfermedad el propietario debera dar el tratamiento fitosanitario en un plazo
no superior a diez dias.

Los jardines y parcelas privadas deberdn estar limpios y libres de maleza, de tal forma
que no pueda ser causa de problemas higiénico-sanitarios o ficilmente combustibles.

El propietario de una zona verde esta obligado a la realizaciéon de las correspondientes
podas o en su caso talas, si algin arbol de su propiedad fuere peligroso por caida de
ramas o tronco, enfermedades o muerte.

En cualquiera de estos casos el particular esta obligado a la actuacién inmediata a
requerimiento municipal, siendo por su cuenta todos los gastos, sin perjuicio de otras
sanciones que pudieran caber de la incoacién del oportuno expediente sancionador.

Infracciones

Se consideran infracciones administrativas, las acciones u omisiones que contravengan
lo establecido en estas normas de proteccién, con el cardcter de:

o Leves

— Las deficiencias de conservaciéon de zonas verdes en aspectos no tipificados
como infracciones de mayor gravedad en los apartados siguientes:

— Las deficiencias en zonas verdes.

— Deteriorar elementos vegetales.

— Abandonar animales de cualquier tipo.

—  Circular con caballerias por lugares no autorizados.

— Practicar juegos y deportes en sitios y forma inadecuados.
— Usar indebidamente el mobiliario urbano.

e Graves

— Lareincidencia en infracciones leves.

— La deficiente implantacién de zonas verdes contraviniendo las instrucciones
municipales.

— El gasto excesivo de agua

— Las deficiencias en la aplicacién de productos fitosanitarios, tanto en
dosificacién como en oportunidad.

— Destruir elementos vegetales.

— Cuando las plantaciones que se encuentren en zonas de influencia de quioscos,
bares, etc. presenten sintomas de haber sido regadas con detergentes o cualquier
otro producto nocivo. Si estas anomalias ocasionasen la muerte de plantas,
deberdn costear la reposicion de las mismas. La reincidencia en esta falta puede
ocasionar la anulacién de la concesién.

—  Usar bicicletas en lugares no autorizados.

— Danar el mobiliario urbano.
e Muy graves

— Las de reincidencia en infracciones graves.
— Que la accién u omisién infractora afecte a plantaciones que estuviesen
catalogadas como de interés publico.
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—  Que el estado de los vegetales suponga un peligro de propagacién de plagas o
enfermedades o supongan un grave riesgo para las personas. La celebracién de
actos publicos o competiciones deportivas sin autorizacién municipal.

— Usar vehiculos de motor en lugares no autorizados.

5.5.4. Normas parala mejora urbana

El Ayuntamiento podrd declarar de urbanizacién especial, determinadas calles, plazas o
zonas, con el fin de conservar la armonia del conjunto y los propietarios de edificios o
solares enclavados en dichos lugares no podran modificar las construcciones ni edificar
otras nuevas sin someterse a cualquier ordenanza especial que, previos los requisitos
reglamentarios, pueda aprobarse en cada caso.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su cargo, en las fincas
particulares, y los propietarios vendrdn en consentirlo, soportes, senales y cualquier otro
elemento al servicio de la ciudad que comparte una mejora urbana desde el punto de
vida medioambiental.

Proteccion periédica de las fachadas

Para las edificaciones consideradas de interés o que, sin serlo, pertenezcan a un conjunto
o édrea de calidad, se autorizard el cambio de colores, texturas, siempre y cuando no
suponga una alteracién importante de la imagen de conjunto. En cualquier caso, deberd
contar con la aprobacién del organismo competente.

En aquellos edificios que admiten el tratamiento superficial para adecuarse al medio
(enfoscado, colores y texturas), se efectuard la sustitucién de elementos de diseno
inadecuada (rejas, carpinterias, ornamentos, etc.) a través de la redacciéon de unas
Normas Especificas fijadas para el drea de que se trate por un Plan Especial que lo
desarrolle.

Este tipo de operaciones se extenderdn asimismo a cubiertas, medianeras, chimeneas,
aticos, etc., cuando sea necesario.

En esta linea, se introducirdn elementos vegetales u otro tipo de barreras visuales que
impidan la agresion de algunas piezas sobre la escena urbana o el paisaje.

Puntualmente, el Ayuntamiento podra condicionar la licencia de obras de reforma,
rehabilitacién, ampliacién, etc., a la supresién de aquellos elementos constructivos
inadecuados para la estética urbana.

Las fachadas de los edificios, aunque no sean visibles desde la via publica, deberdn
conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios vendran
obligados a proceder a su revoco, pintura o blanqueo siempre que lo disponga la
autoridad municipal.

En todo caso, los elementos y fachadas pintadas deberdn renovar la pintura y sustituir
las piezas deterioradas.

Protecciones que garanticen la seguridad publica

Se obligard a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las
partes de la edificacién en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan
comprometer la seguridad publica.
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Cerramientos de parcelas

Al producirse la apertura de nuevas vias o en las zonas urbanas consolidadas, los
propietarios de los solares tendran la obligacion de efectuar el cerramiento en el plazo de
dos meses, a partir de la terminaciéon de las obras de pavimentacién 6 de seis meses a
partir de la publicacién del Plan General en el caso de dreas consolidadas.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sera obligatorio el cerramiento de la
misma, situdndolo igualmente en la alineacion oficial. Tal cerramiento deberd llevarse a
efecto en un plazo de 6 meses, contado a partir de la fecha de concesién de la licencia de
derribo.

Cerramientos de terrazas y solariums

Se prohibe el cerramiento de terrazas y solariums.

5.6. Proteccion de los impactos actsticos y vibratorios

5.6.1. Regulacion y exigencias

La calidad acustica de los ambientes exteriores e interiores deberd adecuarse a lo
establecido en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CA-88, el Reglamento de
Actividades clasificadas citado anteriormente, la Orden de la Presidencia del Gobierno
de 10 de junio de 1965, y las Normas Técnicas y Reglamento que regulan la seguridad e
higiene en el trabajo, y especificamente los edificios cumplirdn las normas que a
continuacion se relacionan:

Todos los edificios deberan cumplir las disposiciones que determina la Norma Bésica de
la Edificacién - Condiciones Acusticas -1.988 (NBE-CA-88) publicada en el B.O.E. 8-10-
88, asi como las modificaciones que en el futuro se introduzcan y otras normativas en
relacién con la actstica y aislamiento de edificios.

Asimismo, se debera cumplir el Decreto 78/1.999, de 27 de mayo, que regula el Régimen
de Proteccién contra la Contaminaciéon Acustica de la Comunidad de Madrid. Este
Decreto se incorpora al presente Plan como anexo normativo.

Segun el articulo 7 pto. 2 apartado C del Decreto 78/1999 los Ayuntamientos en plazo de
1 ano deben crear una ordenanza municipal sobre ruidos y dotarse de medios suficientes
para su cumplimiento.

5.6.2. Ordenanza de ruidos y vibraciones.

Se estima suficiente lo establecido en el Decreto 78/1999 mencionado, a los efectos de su
aplicaciéon como tal ordenanza, senalindose que la delimitacion de las dreas de
sensibilidad acustica, que necesita informe preceptivo de medio ambiente, se ajuste a las
siguientes areas:

Entorno de los centros sanitarios, entornos de los colegios y entornos de los

espacios protegidos.

Tipo II Casco Antiguo y ensanches del Casco.

Tipo III Centros comerciales: avenidas en zonas nuevas que forman areas comercia‘les y
zonas del Casco Antiguo y ensanches del mismo que forman zonas comerciales

Tipo IV | Sectores y poligonos industriales.

Tipo V Carreteras y vias de comunicacion pertenecientes al término municipal.

Tipo I

101

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

La aplicacién del Decreto resefiado como ordenanza municipal conlleva el
cumplimiento de las siguientes condiciones:

e Limitaciones de ruidos en los Usos Residenciales

— El nivel de ruido interior de la vivienda transmitido a ella por impacto de
cualquier actividad, con excepcién de los ruidos originados puntualmente por
el trafico, no superard los limites.

— Entre las 8,00 y las 22,00 horas: 45 dBA.

— Entre las 22,00 y las 8,00: un incremento de 3 dBA sobre ruido de fondo.

— La serie de medidas que se realicen deben tomarse siempre en la vivienda mas
afectada y en las condiciones mas desfavorables, debiéndose medir también el
nivel sonoro equivalente en sesenta segundos.

— Se prohibe la utilizacién desde las 22,00 horas hasta las 8,00 horas de cualquier
tipo de aparato o instalacién doméstica, como lavadoras, taladradores, etc.,
cuando puedan sobrepasar los niveles establecidos.

e Limitaciones de ruido en los Usos Industriales

Los niveles sonoros maximos emitidos por las actividades industriales no superardn los
valores siguientes:

Las industrias y talleres ubicados en el interior del casco antiguo o ensanches urbanos,
no superaran los 55 dBA, medidos en Leq. 60 segundos y a una distancia de 3,5 mts. del
perimetro exterior de la industria o factoria y a cualquier altura. Este nivel mdximo no
serd de aplicacién en el caso de incumplimiento del nivel maximo antes especificado
para el interior de viviendas.

Las industrias y talleres ubicadas en el exterior del casco antiguo o ensanches urbanos o
en poligonos industriales, o aisladas, no superaran los 80 dBA, medidos a una distancia
de 3,5 mts., del perimetro exterior de la factoria y a cualquier altura.

e Limitaciones de ruido para los locales
- Cuando estén situados en edificios habitados:

Las condiciones exigidas en los locales situados en edificios habitados y
destinados a cualquier actividad que puedan considerarse como foco de ruido
seran:

+ Para los elementos constructivos horizontales y verticales de separacién
entre cualquier instalacién o actividad considerada como ruidosa y
cualquier otro recinto contiguo o uso del edificio deberdn, mediante
tratamiento de insonorizacién apropiado, que garantice un aislamiento tal,
que se cumplan los limites de nivel sonoro especificados.

+ Para el conjunto de elementos constructivos de los locales en los que estén
situados los focos de ruido no contiguos a otras edificaciones, como son
fachadas y muros de patios de luces, deberdn asegurarse una media de
aislamiento minimo al ruido aéreo de 33 dBA durante el horario de
funcionamiento de dicho foco de ruido.

En ambos casos, los valores de aislamiento se refieren también a los orificios y
mecanismos para la ventilacién de los locales emisores, tanto en invierno como
en verano.
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- Cuando se destinan a usos de publica concurrencia:

En los locales de publica concurrencia queda prohibido el funcionamiento de
cualquier aparato de radio, instrumentos musicales, amplificadores de sonido o
aparatos similares, para producir, reproducir o amplificar el sonido en cualquier
lugar de esparcimiento publico y en cualquier punto que pueda estar
normalmente ocupado dentro del recinto por un cliente a un nivel sonoro me-
dio superior a 90 dBA, siendo necesario un aislamiento acudstico minimo de 65
dBA.

En todo caso la actividad se ejercerd con las puertas y ventanas cerradas y las
puertas tendrdn cierre hidrdulico o muelle de retorno, debiéndose evitar los
golpes o impactos que pudieran producirse.

e Limitaciones sobre las vibraciones admisibles
Los limites que se fijan para las perturbaciones por vibraciones son:

Para zonas de uso residencial, tanto viviendas como locales, un KB de 0,2 de dia y de
0,15 de noche, para vibraciones continuas.

En zonas industriales se tolerard un nivel de vibraciones de KB = 0,56.

Para la medicién de esta perturbacién, se tomara como unidad de medida la aceleracién
en m/sg’ y en tercios de octava entre 0,5 y 80 Hz.

Se adoptan las curvas limites de vibracién en aceleracién de la norma DIN-4150
coincidente con el apartado 1.38, "Intensidad de percepcién de vibraciones K", del
Anexo I de la Norma Bésica de la Edificacién, sobre condiciones actsticas de los
edificios - 1988.

No podra permitirse ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos de medida
en los lugares en que se efecttie la medicién. Por ello, para su correccién se empleara el
dispositivo antivibratorio que cada caso aconseje.

5.7. Proteccion delos vertidos y contaminaciones

En los nuevos desarrollo urbanisticos se asegurara el cumplimiento, en todos sus puntos,
de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.

5.7.1. Residuos Urbanos de origen domiciliario

En respuesta a lo previsto en el Art. 29 de la Ley 5/2003, y el capitulo 7.2 de las normas
urbanisticas, se realizard un Punto Limpio para la recogida de residuos urbanos de
origen domiciliario, en el suelo de cesién de redes generales municipales. En concreto se
habilitard un punto limpio en el suelo de cesién municipal del SAU III.

5.7.2. Vertidos sdlidos

Los residuos inertes producidos en los nuevos desarrollos debera cumplir los dispuesto
tanto en el Plan Nacional de Residuos de Construccién y Demolicién 2001-2006,
aprobado por Acuerdo del Consejo de Ministros de 1 de junio de 2001, como en el Plan
de Gestion Integrada de los Residuos de Construccién y Demolicion de la Comunidad
de Madrid 2002-2011, aprobado por el consejo de gobierno de la Comunidad de Madrid
el 21 de febrero de 2002 y publicado en el BOCM con fecha 8 de abril.
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Clasificacién de vertidos
Los residuos s6lidos, a efectos de orientar su punto de vertido, se clasifican en:

- Residuos de tierras y escombros. Aquellos procedentes de cualquiera de las
actividades propias del sector de la construccién de la urbanizacién vy la edificacion,
del desecho de las obras, del vaciado y desmonte de terrenos, etc., pudiendo
contener, ademds de dridos, otros componentes y elementos de materiales de
construccion. Su transporte y vertido se hard con arreglo a lo dispuesto por la
Ordenanza Municipal correspondiente, con independencia de autorizaciones que el
Ayuntamiento solicite a la Consejeria de Medioambiente de la Comunidad de
Madrid.

- Residuos orgédnicos. Son aquellos que no contienen tierras ni escombros, y en
general no son radioactivos, ni procedentes de la mineria o de la limpieza de fosas
sépticas. Se consideran excluidos de este apartado los procedentes de actividades
industriales y hospitalarias que no sean estrictamente asimilables a los procedentes
de actividades domésticas.

Normas de proteccion

Previamente a cualquier delimitacién de un 4dmbito espacial para utilizarlo como
vertedero de residuos incluidos los residuos téxicos y peligrosos, debera estudiarse un
Plan de Gestion para estos tipos de residuos tal y como establece el Reglamento de la Ley
20/1986, de 14 de Mayo, asi como dar cumplimiento a lo establecido por la Ley 9/2001
de 17 de Julio del Suelo de la CAM, Ley 2/2002 de 19 de Junio de Evaluacién Ambiental
de la CAM y la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, incluyendo el cumplimiento de
los Decretos 83/99, de 3 de Junio y 61/94 sobre regulacién de Residuos biosanitarios y
citotoxicos, y sus actividades. Dicha competencia, corresponde a la Administracién
Autondmica, si bien el Ayuntamiento podra establecer ordenanzas complementarias y/o
de gestion diferida.

También serd de aplicacion la Ley de Envases y residuos de Envases 11/97 de 24 de Abril,
y las condiciones senaladas en el Pliego de Condiciones vigente que rige la recogida de
residuos sélidos en el término municipal.

Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de las clases citadas se establecerdn
de acuerdo con lo preceptivo por el Plan Regional de Gestiéon de Residuos y el Plan
Integral de Residuos Inertes de la CAM, y la Ley 10/98 de 21 de Abril en materia de

Residuos.
Regulacion especifica
Los vertidos sélidos quedan regulados por la regulacion legal aplicable.

No obstante, para los vertidos de tierra y escombros autorizados, se establece la
obligacién por parte del promotor de depositar una fianza que garantice que dichos
vertidos se han producido en vertedero autorizado y responden a obras que cuenten con
licencia.

Dicha fianza se regulard de acuerdo con las determinaciones que al efecto establezca el
Ayuntamiento.
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5.7.3. Vertidos liquidos de aguas residuales
Regulacion especifica

Las aguas residuales no podrdn verterse a cauce libre o canalizacién sin depuracién
previa realizada por procedimientos adecuados a las caracteristicas del afluente y de los
valores ambientales de los puntos de vertido, considerdandose como minimo los niveles y
valores establecidos en el Anexo II de la Ley 10/1993 de Vertidos Liquidos Industriales al
Sistema Integral de Saneamiento de la CAM, por la Consejeria de Medio Ambiente de la
CAM y por la Confederacién Hidrogréfica del Tajo, como Organismo responsable de la
Cuenca y el propio Ayuntamiento.

También se deberd cumplir, la Orden del Ministerio de la Gobernacién de 15 de Marzo
de 1963 Decreto de la Presidencia del Gobierno y Orden del Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo de 14 de Abril de 1980 las condiciones especificas de la Ley
Autondémica 2/2002 de 19 de Junio y el Real Decreto 1664/1998 de 24 de julio, por el que
se aprueba el Plan Hidrolégico de la Cuenca del Tajo el Decreto 170/1998, de 1 de
octubre, sobre Gestiéon de Infraestructuras de Saneamiento de Aguas Residuales y la Ley
de Aguas 29/1985, de 2 de agosto.

El Excmo. Ayuntamiento de El Alamo deberd garantizar la completa separacién de la
red de aguas pluviales y residuales, estableciendo las medidas oportunas que
imposibiliten tanto la incorporacién de aguas residuales a la red de pluviales como la
incorporacién de pluviales no previstas a la red de residuales. Asimismo, deberd
establecer las medidas necesarias que permitan el control y vigilancia del cumplimiento
de esta condicién.

Normas de proteccion

No deberd incorporarse a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del CYII un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal
punto o diez veces el caudal medio de las aguas residuales domésticas.

Los vertidos procedentes de las actividades agropecuarias, industriales o comerciales que
se incorporen a la red de saneamiento deberdn cumplir con lo establecido en la
Legislacion vigente, y concretamente en los anexos 1y 2 de la Ley 10/93.

12.- Ausencia de materias inflamables.
22.- PH comprendido entre cinco con cinco (5,5) y nueve con cinco (9,5).
32.- Temperatura de emision a la salida de la parcela inferior a 40° centigrados.

42- Ausencia de sustancias capaces de producir corrosiones y/o abrasiones en las
instalaciones electromecénicas de las depuradoras o de las conducciones.

52.- Materias sedimentables en cuantia menor a quinientos miligramos por litro (500
mg/l).

62.- Materias en suspension en cuantia menor de mil miligramos por litro (1.000 mg/1).

72.- Demanda bioquimica de oxigeno (DBO5) menor de seiscientos miligramos por
libro (600 mg/1).
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8a.- Composicién quimica de valores limites para los pardmetros-unidad que se
relacionan:

— Pardmetro-unidad. Nota Valores limites.
—  Aluminio (mg/1) (H)1.

— Arsénico (mg/l) (H)O0,5.
— Bario (mg/l) (H)20.

— Boro (mg/1) (H)2.

— Cadmio (mg/l) (H)0,1.

— Cromo III (mg/l) (H)2.

— Cromo IV (mg/l) (H)0,2.
— Hierro (mg/1) (H)2.

— Manganeso (mg/l) (H)2.
— Niquel (mg/l) (H)2.

— Mercurio (mg/1) (H)0,05.
— Plomo (mg/l) (H)0,2.

— Selenio (mg/l) (H)0,03.

— Estafio (mg/1) (H)10.

— Cobre (mg/1) (H)0,2.

— Cinc (mg/1) (H)3.

— Toxicos metalicos (J) 3.

— Cianuros (mg/l) 0,5.

— Cloruros (mg/l) 2000.

— Sulfuros (mg/1) 1.

—  Sulfitos (mg/l) 1.

— Sulfatos (mg/1) 2000.

—  Fluoruros (mg/l) 6.

— Fésforo total (mg/1) 10.

— Fésforo total (mg/1) (K) 0,5.
— Amoniaco (mg/l) (L) 15.
— Nitrégeno nitrico (mg/1) (L) 10.
—  Aceites y grasas (mg/1) 20.
— Fenoles (mg/l) (M) 0,5.

— Aldehidos (mg/l) 1.

— Detergentes (mg/l) (N) 2.
— Pesticidas (mg/l) (P) 0,05.

El limite se refiere al elemento disuelto, como ion o en forma compleja.

(J) La suma de las facciones concentracién real/limite exigido relativa a los
elementos tdxicos (arsénico, cadmio, cromo IV, niquel, mercurio, plomo,
selenio, cobre y cinc) no superara el valor 3.

(K) Si el vertido se produce a lagos o embalses, el limite se reduce a 0,5 en
prevision de brotes eutréficos.

(L) En lagos o embalses el nitrégeno total no debe superar los 10 miligramos por
litro, expresado en nitrégeno.

(M) Expresado en C.O, H

6147 76"
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(N) Expresado en lauril-sulfato.

(P) Si se trata exclusivamente de pesticidas fosforados puede admitirse un
maximo de 0,1 mg/l.

92.-  Aguas residuales radioactivas de una vida media o concentracién tal que no exceda
los limites fijados por las autoridades sanitarias.

102.- Aquellos que contengan sélidos, liquidos o gases toxicos o venenosos en suficiente
cantidad para que por si o por reaccién con otros liquidos residuales reduzcan o
interfieran los procesos de tratamiento, constituyan peligro para personas o
animales, creen molestias publicas o condiciones peligrosas en las aguas receptoras
del efluente de la planta de tratamiento.

112.- Aguas residuales que contengan sustancias que no puedan tratarse con las
instalaciones existentes en la estacion depuradora de aguas residuales, o que
puedan tratarse pero s6lo en un grado tal que el efluente de la planta no cumpla
con los requerimientos de la Comisaria de Aguas correspondiente.

Se deberd incluir en la red de saneamiento correspondiente a la zona industrial o
comercial, una arqueta, que permita la medida de un caudal continuo y la toma de
muestras del vertido procedente de la actividad; por lo que dicha arqueta se situard en el
tubo de acometida antes del pozo de registro de conexién a la red, en una zona accesible
y con unas dimensiones minimas en funcién de la profundidad de dicho tubo, de forma
que se cumplan los objetivos establecidos en la Ley 10/93. Este registro de efluentes se
definird y ubicara para cada una de las parcelas cuya actividad lo requiera.

En el caso excepcional, de que las aguas pluviales sean susceptibles de contaminacién
dentro de las instalaciones industriales o comerciales, esta agua se incorporard a la red de
aguas negras de manera que no exista la posibilidad de verter aguas contaminadas a los
cauces.

Asimismo, es preceptivo y vinculante el informe de la Consejeria de Medio Ambiente de
la Comunidad Auténoma de Madrid, sobre la adecuaciéon de las industrias que
pretendan instalarse en suelo que vierta a la estaciéon depuradora. Dicho informe tendrd
cardcter previo a la concesién de la licencia de edificacién o de actividad. Para las
actividades reguladas en la Ley 10/93.

Como consecuencia de la aplicacién del Plan Hidrolégico de la Cuenca del Tajo, se
exigirdn en todos los desarrollos urbanisticos redes separativas para los vertidos de agua
residuales y de la recogida de aguas pluviales.

5.7.4. Vertidos gaseosos
Regulacion especifica

Quedan prohibidas las emisiones a la atmdsfera de elementos radioactivos, polvo y gases
en valores superiores a los establecidos en los vertidos gaseosos quedan regulados en el
Decreto 833/1.975, del Ministerio de Planificacién del Desarrollo y en su desarrollo
posterior, en el Decreto 2.414/1.961 por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas asi como en su desarrollo posterior, y en la
Orden del Ministerio de Industria de 18 de octubre de 1970.
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5.8. Otra protecciéon del Medio Urbano

La proteccién medioambiental del medio urbano debe alcanzar a todos aquellos que
garanticen su conservacion y mejora.

En este sentido se establecen las siguientes protecciones.

5.8.1. Protecciéon contra incendios

La proteccién contra incendios serd la regulada por el Decreto 31/2003, de 13 de marzo,
por el que se aprueba el Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de
Madrid y la Normativa Bésica de la Edificacion NBE-CPI-96 y las normas de prevencién
de incendios por cada tipo de actividad, en concreto:

Las construcciones e instalaciones en su conjunto, y sus materiales, deberdn adecuarse
como minimo a las exigencias de proteccién contra el fuego establecidas en la Norma
Basica de la Edificacion NBE-CPI-96 y por las normas de prevencién de incendios por
tipo de actividad.

— Turistica: Orden del Ministerio de Comercio y Turismo de 25-09-79.

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

—  Espectéculos Circular de la Direccién de la Seguridad del Estado de 11-5-84.

5.8.2. Protecciéon luminicay electromagnética

Las edificaciones y sus instalaciones se realizaran cumpliendo todas las normas en
materia de iluminacién a los efectos de que alcancen las condiciones minimas
establecidas por los Reglamentos Electrotécnicos.

Asimismo se efectuardn las iluminaciones teniendo en cuenta las perturbaciones que se
puedan causar a las edificaciones y parcelas colindantes y a la via pablica. En este sentido
se exigird la autorizaciéon del colindante para la realizaciéon de iluminaciones cuando a
juicio del Ayuntamiento quede afectada la propiedad colindante por la iluminacién
exterior que se proyecte realizar.

Por dltimo se deberdn cumplir los Reglamentos vigentes en orden a no producir
alteraciones electromagnéticas en las propiedades colindantes como consecuencia de la
ubicacién de fuentes que puedan producir perturbaciones.

En cuanto a las medidas a tomar para evitar la Contaminacién Luminica, sobre todo en
las zonas de borde con el Parque Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama, se
remite a una ordenanza especifica municipal a redactar en esta materia.

5.8.3. Proteccion para la supresion de barreras fisicas

El Art. 49 de la Constitucién espanola obliga a los poderes publicos a que realicen una
politica que permita a los disminuidos fisicos disfrutar de los mismos derechos que se
otorgan a todos los ciudadanos.

Estos derechos no pueden ser disfrutados si en calles, plazas, parques y edificios, existen
barreras que dificulten su total movilidad.

El Estado ha reflejado su atencién sobre este tema, mediante la Ley 13/1.982 de 7 de
Abril y la Comunidad de Madrid por la Ley 11/1.984 de 6 de Junio, de Servicios Sociales.
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En el Pérrafo 2, del Titulo 11, Capitulo primero, de la Ley 8/1993 de 22 de Junio de
Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas, se dice: "Los
Entes Locales deberdn elaborar planes especiales de actuacién, para adaptar las vias
publicas, los parques y los demds espacios de uso publico a las Normas de Accesibilidad.

Se hace imprescindible en aplicacién de los principios Constitucionales de politica social
y de las leyes que regulan la materia, se cumplan las normas que garanticen la
accesibilidad y el uso de bienes y servicios a todos aquéllas personas que, por una u otra
raz6n, de forma permanente o transitoria se encuentren en una situaciéon de limitacién o
movilidad reducida teniendo la regulacidon que se establece a continuacién:

1.- Definicién de accesibilidad

Se entiende por accesibilidad aquélla caracteristica del urbanismo, de las edificaciones,
del transporte y de los sistemas y medios de comunicacidn sensorial que permita su uso
a cualquier persona, con independencia de su condicioén fisica, psiquica o sensorial: se
entiende por barrera cualquier impedimento, traba u obstdculo que limite o impida el
acceso, la libertad de movimiento y la circulaciéon con seguridad de las personas.

2.- Alcance de esta proteccion

e Itinerarios peatonales

El trazado y disefio de los mismos contemplara la anchura minima de paso libre de
cualquier obstaculo, grado de inclinacién de los desniveles y caracteristicas de los
bordillos.

e Pavimentos

Seran antideslizantes y sin resaltes que puedan producir tropiezos a los viandantes.
Las rejas y registros estaran enrasados con el pavimento circundante.

e Vados

Tendrdn en cuenta la inclinacién de las pendientes, el enlace de las mismas, la
anchura y el pavimento empleado.

e Pasos de peatones

Se tendrd en cuenta el desnivel, longitud de recorrido, isletas y tipo de paso de que se
trate.

e Escaleras

El diseno y trazado de las escaleras debera tener en cuenta, entre otros, los
parametros que se relacionan para permitir su uso sin dificultades al mayor nimero
posible de personas: directriz, recorrido, dimensiones de huella, tabica y anchura
libre, mesetas, pavimento y pasamanos.

e Rampas

El disefio y trazado de las rampas como elementos que dentro de un itinerario
peatonal permiten salvar desniveles bruscos o pendientes superiores a las del propio
itinerario, tendrdn en cuenta la directriz, las pendientes longitudinales y
transversales, la anchura libre minima y el pavimento.
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e Parques, Jardines, plazas v espacios libres publicos

Los itinerarios peatonales en parques, jardines, plazas y espacios libres publicos en
general, se ajustaran a los criterios sefialados anteriormente para itinerarios
peatonales.

Los aseos publicos que se dispongan en dichos espacios deberdn ser accesibles y
dispondran, al menos, de un inodoro y lavabo de las caracteristicas resenadas en las
especificaciones técnicas.

e Aparcamientos

En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, sean en superficie o
subterrdneos, en vias o espacios publicos, se reservardn permanentemente y tan
cerca como sea posible de los accesos peatonales plazas debidamente senalizados
para vehiculos que transporten personas en situacién de movilidad reducida.

El nimero de plazas reservadas serd, al menos, de una por cada 50 o fraccién.
e Senalizacién

Las senales de tréfico, semaforo, postes de iluminacién o cualesquiera otros
elementos verticales de sefializacién que deban colocarse en un itinerario o espacio
de acceso peatonal, se dispondrdn y disefiaran de forma que no entorpezcan la
circulacién y puedan ser usados con la maxima comodidad.

e FElementos urbanos varios

Los elementos urbanos de uso publico, tales como cabinas u hornacinas telefénicas,
fuentes, papeleras, bancos y otros andlogos, se disefiardn y ubicaran de forma que
puedan ser usados por todos los ciudadanos y que no se constituyan en obstaculos
para el transito peatonal. Asimismo, la construccién de elementos salientes sobre las
alineaciones de fachadas que interfieran un espacio o itinerario peatonal, tales como
vitrinas, marquesinas, toldos y otros andlogos, se realizardn evitando se constituyan
en obstéculos.

e Proteccién y senalizacién de las obras en la via publica

Los andamiajes, zanjas o cualquier otro tipo de obras en la via publica, deberdn
senalizarse y protegerse de manera que garanticen la seguridad fisica de los
viandantes. Las especificaciones técnicas de esta Normativa serdn las contenidas en
la Ley 8/1.993, de 22 de Junio.

e Construccién de edificios

En todos los edificios se cumplirdn las normas de supresién de barreras que se
regulan a continuacion.

3.- Supresion de barreras arquitecténicas
Se clasifican las barreras arquitecténicas en:

BAU: Barreras Arquitecténicas urbanisticas. Son las existentes en las vias publicas asi
como en los espacios libres de uso publico.

BAE: Barreras Arquitectdnicas en la Edificacién. Son las existentes en el interior de los
edificios, tanto publicos como privados.
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BAT: Barreras Arquitect6nicas en los Transportes. Son las existentes en los medios de
transporte.

BACS: Barreras en las Comunicaciones Sensoriales. Se entiende como BACS todo aquel
impedimento que imposibilite o dificulte la expresiéon o recepciéon de mensajes a través
de los medios o sistemas de comunicacién sean o no de masas.

A su vez se consideran tres tipos de espacios, instalaciones o servicios, en funcién de su
accesibilidad, para personas en situacién de limitacién o con movilidad reducida:

Adaptados

Son las instalaciones o servicios que cumplen los requisitos fundamentales que
garantizan su utilizacién a las personas con limitacién o movilidad reducida.

Practicables

Son las que sin ajustarse a todos los requisitos necesarios, no impiden su utilizacién
de forma auténoma.

Convertibles

Son las que, mediante modificaciones que no afecten a su configuracién esencial,
puedan transformarse, como minimo, en practicables.

En consecuencia, los espacios, instalaciones o servicios que se proyecten o
construyan a partir de la fecha de aprobacién de las presentes Normas Urbanisticas,
deberdn reunir la condicién de “Adaptados”, segtin la anterior definicién; las ya
existentes deberdn ser “Convertidas” para que se conviertan en “Practicables”.

Accesibilidad en los edificios de uso publico

La construccién, ampliacion y reforma de los edificios publicos o privados,
destinados a un uso publico se efectuard de forma que resulten "adaptados”.

Los edificios de uso publico deberdn permitir el acceso y uso de los mismos a las
personas en situacién de limitacién o movilidad reducida.

Los edificios comprendidos en esta definicién, asi como cualesquiera otros de
andloga naturaleza, tienen la obligacién de observar las prescripciones de esta
Normativa.

Accesos al interior de las edificaciones

Al menos uno de los accesos al interior de la edificacién debera estar desprovisto de
barreras arquitectonicas y obstaculos que impidan o dificulten la accesibilidad.

Al menos uno de los itinerarios que comuniquen horizontalmente todas las
dependencias y servicios del edificio entre si y con el exterior, deberd ser accesible.

Al menos uno de los itinerarios que unan las dependencias y servicios en sentido
vertical deberd ser accesible, teniendo en cuenta para ello y como minimo, el disefio
y trazado de escaleras, ascensores y espacios de acceso.

Aseos

Al menos uno de los aseos que se dispongan en los edificios publicos deberd ser
accesible, disponiéndose los elementos de manera que puedan ser usados por
cualquier persona.

111

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid)

Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

e Servicios e instalaciones

En todos aquellos elementos de la construccién de servicios e instalaciones de
general utilizacién se tendrdn en cuenta los pardmetros fijados en los pérrafos
precedentes, para asegurar el acceso y uso de los mismos, asi como los especificos de
disefno en mobiliario.

L Espacios reservados

Los locales de especticulos, aulas y otros andlogos dispondran de espacios
reservados a personas que utilicen sillas de ruedas.

Se destinardn zonas especificas para personas con deficiencias auditivas o visuales
donde las dificultades disminuyan.

La proporciéon de espacios reservados sera del 2 % del aforo y estos estaran
debidamente sefializados.

e Accesibilidad en los edificios de uso privado

La Ley 3/1.990 de 4 de Junio, modifica la Ley 49/1.960, de 21 de Julio, de Propiedad
Horizontal, sobre el régimen de adopcion de acuerdos por las Juntas de Propietarios
para la realizacién de obras de supresion de barreras en edificios de propiedad
particular.

Teniendo en cuenta la funcién social que ha de cumplir la propiedad, el derecho de
todas las personas minusviélidas disfrutar de una vivienda digne y Art. 47 y 49 de la
Constitucién espanola y, en consecuencia, con lo establecido en la Ley 13/1.992, de 7
de Abril, de Integracién Social de los minusvalidos, los Servicios Técnicos de este
Ayuntamiento vigilardin que en los edificios que se pretendan construir en el
municipio, a partir de la aprobacién de las presentes normas, se tengan en cuenta los
siguientes requisitos:

Dispondrin de un itinerario practicable que una las entidades o viviendas con el
exterior y con las dependencias de uso comunitario que estdn a su servicio.

Dispondrdn de un itinerario practicable que una la edificacién con la via publica,
con edificaciones o servicios anexos de uso comunitario y con edificios anexos.

La cabina del ascensor, asi como sus puertas de entrada serdn practicables para
personas con movilidad reducida o cualquier otra limitacién.

Los derechos que aqui se reconocen también deben hacerse extensivos a las personas
mayores de 70 afios, sin que sea necesaria la acreditacién de minusvalia.

4.- Especificaciones técnicas de las Barreras Arquitecténicas Urbanisticas

e Itinerarios Peatonales

Las especificaciones técnicas concretas del diseno y trazado seran las siguientes:
a)  Elancho libre minimo sera de 1,20 metros.

b) La altura méxima de los bordillos serd de 14 centimetros, debiendo rebajarse a
nivel de pavimento en los pasos de peatones y esquinas de cruce de calles o vias de
circulacién.

c)  Los desniveles constituidos por un tnico peldafio deberén ser sustituidos por una
rampa que cumpla los requisitos senalados en el articulo 10 de la citada Ley.
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e Pavimentos

Los pavimentos seran antideslizantes y sin resaltos que puedan producir tropiezos a los
viandantes. Cuando haya que instalar rejas, éstas tendrdn una abertura maxima de malla
y una disposicién del enrejado que impida el tropiezo de las personas que utilicen
bastones o sillas de ruedas. Los drboles que se sitien en los itinerarios tendran cubiertos
los alcorques con rejas u otros elementos enredados en el pavimento.

e Vados
Las especificaciones técnicas concretas de disenio y trazado serdn:

Los vados destinados a la entrada y salida de vehiculos se disenaran de forma que los
itinerarios peatonales que atraviesan no queden afectados por pendientes longitudinales
superiores al 12 por 100 o transversales superiores al 2 por 100.

Los destinados a la eliminacién de barreras arquitecténicas, ademds de cumplir con el
apartado anterior, se disefiardn de forma que los dos niveles a comunicar se enlacen por
un plano inclinado cuyas pendientes longitudinal y transversal sean como maximo del 8
por 100 y 2 por 100 respectivamente. Su anchura serd como minimo de 1.80 metros y el
pavimento cumplird las especificaciones resefiadas respecto al mismo.

e Paso de Peatones

Las especificaciones técnicas concretas de diseno y trazado seran:

Se salvard el desnivel entre la acera y la calzada con un vado de las caracteristicas
indicadas en el apartado anterior.

Si en el recorrido del paso de peatones es preciso atravesar una isleta intermedia a las
calzadas rodadas, ésta se recortard, rebajindola al mismo nivel de las calzadas en un
ancho igual al del paso de peatones.

Si el paso, por su longitud, se realiza en dos tiempos con parada intermedia, la isleta
tendrd una longitud minima de 1,20 metros en todo su ancho.

Los pasos de peatones elevados y subterraneos se construirin complementandose
obligatoriamente las escaleras con rampas, ascensores o tapices rodantes.

e Escaleras
Las especificaciones técnicas concretas de diseno y trazado seran:

- Las escaleras serdn de directriz recta, permitiéndose las de directriz ligeramente
curva.

- Se realizardn de forma que tengan una dimensién de huella no inferior a 0,30
metros y de tabica no superior a 0,17 metros.

- No se permitirdin las mesetas en angulo, las mesetas partidas y las escaleras
compensadas.

- Su anchura libre serd como minimo de 1,20 metros.

- Las mesetas tendran un fondo minimo de 1,20 metros.
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- Se dotardn de doble pasamanos a ambos lados, en alturas de 0,70 y 0,90 metros,
cuidando que el grosor y la distancia a la pared de adosamiento, en caso de que
exista, permita un fécil y seguro aislamiento también a las personas con dificultades
de manipulacién.

- Lahuella se construird en material antideslizante, sin resalte sobre la tabica.

- Las escaleras de largo recorrido deberdn partirse, introduciendo descansillos
intermedios.

- Debera senalarse con pavimento de textura y color diferentes el inicio y final de la
escalera.

e Rampas
Las especificaciones técnicas concretas del diseno y trazado, serdn:
Las rampas seran de directriz recta o ligeramente curvas.

Su pendiente longitudinal méaxima serd de 12 por 100 en recorridos iguales o inferiores a
3 metros y del 8 por 100 en recorridos superiores hasta un limite de 10 metros. Si la
longitud del tramo es superior se haran distintos tramos en zig zag hasta alcanzar la
longitud total. La pendiente médxima transversal serd del 2 por 100.

Por su mayor pendiente respecto a los itinerarios peatonales deberan dotarse de
pasamanos, barandillas y antepechos en las condiciones descritas en el apartado f) de las
anteriores especificaciones sobre escaleras, ademds de contar con protecciones a ambos
lados que sirvan de apoyo y eviten el deslizamiento lateral.

Su anchura minima serd de 1,20 metros.

El pavimento serd antideslizante, debiendo senialarse con diferente textura y color el
inicio y final de las mismas.

e Parques, jardines, plazas v espacios libres publicos

Las especificaciones técnicas concretas serdn:

Los huecos y espacios de acceso, asi como los pasos o distribuciones interiores, tendran
las dimensiones sefialadas en los articulos precedentes.

Dispondra de un espacio libre donde se pueda inscribir una circunferencia de 1.50
metros de didmetro.

Los aparatos sanitarios, que estardn dotados de elementos auxiliares de sujecion y
soportes abatibles a una altura de 0,75 metros y con una longitud de 0,50 metros,
tendrédn a su alrededor e inferiormente el espacio necesario libre de todo obstdculo, que
permita, en todo caso, la aproximacion frontal y su uso.

En el caso del inodoro deberd, asimismo, permitirse la aproximacion lateral,
disponiéndose a este efecto de un espacio libre minimo a ambos lados de 0,70 metros.

Los accesorios del aseo y sus mecanismos eléctricos, cuando los tengas, deberan estar a
altura de 0,90 metros, asi como permitir una facil manipulacion.

El borde inferior del espejo deberd situarse a una altura superior a 0,80 metros.

e Aparcamientos

Las especificaciones técnicas de diseno y trazado seran las siguientes:
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Los aparcamientos publicos reservardn un numero de plazas equivalente al 5% de la
capacidad total, para personas en situaciéon de movilidad reducida.

Estardn senalizadas con el simbolo internacional de accesibilidad y prohibicién de
aparcar en ellas a personas que no se encuentren en situaciones de movilidad reducida.

Las dimensiones minimas de las plazas serdn de 5,0 metros por 3,60 metros.
e Senalizacién
Las especificaciones técnicas de colocacion y disefio serdn las siguientes:

Se dispondran en el tercio exterior de la acera siempre que la anchura libre restante sea
igual o superior a 0,90 metros. Si esta dimensién fuera menor se colocardn junto al
encuentro de la alineacién con la fachada. Se procuraré el agrupamiento de varias de
ellas en un tnico soporte.

Las placas y demds elementos volados de sefializacion tendrdn su borde inferior a una
altura superior a 2,10 metros.

No se dispondran obstaculos verticales en ningin punto de la superficie destinada a
paso de peatones.

En los pasos de peatones con seméforos manuales, el pulsador para accionar el cambio
de la luz deber4 situarse a una altura mdxima de 0,90 metros.

Los seméforos peatonales instalados en vias publicas cuyo volumen de trafico rodado o
peligrosidad objetiva asi lo aconseje, deberdn estar equipados de mecanismos
homologados que emitan una senal sonora suave, intermitente y sin estridencias o de
mecanismo alternativo, que sirva de guia a los invidentes cuando se abra el paso a los
viandantes.

e Elementos urbanos varios

Las especificaciones técnicas concretas que deben cumplir serdn:

No estard permitida la construccién de salientes sobre las alineaciones de fachadas,
recogidos en el apartado anterior, a alturas inferiores a 2,10 metros.

Los aparatos y diales de teléfono estaran situados a una altura méxima de 1,20 metros y
las bocas de contenedores y papeleras a 0,90 metros.

Las bocas de los buzones estardn situadas en el sentido longitudinal del transito de
peatones y a una altura de 0,90 metros.

Los canos o grifos de las fuentes bebederos estaran situados a una altura de 0,70 metros
sin obstdculos o bordes para su acceso y serdn facilmente accionables.

Se sefializaran mediante franjas de pavimento de textura y color diferentes y de 1,00
metros de ancho todos los elementos del mobiliario urbano que interfieran u ocupen un
espacio o itinerario peatonal.
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e Proteccién y sefalizacién de las obras en la via ptblica

Las especificaciones técnicas concretas de sefializacién serdn:

La proteccion se realizard mediante vallas estables y continuas, disponiéndose las
mismas de manera que ocupen todo el perimetro de los acopios de materiales,
zanjas, calicatas u obras andlogas y separadas de ellas al menos 0,50 metros. En
ninguln caso se permitird la sustitucion de las vallas por cuerdas, cables o similares.

Las vallas estardn dotadas de luces rojas que permanecerdn encendidas toda la
noche.

5.- Normas minimas para la eliminacién de barreras arquitectnicas en edificios

En cualquier caso se debera cumplir la Ley 8/1993, de 22 de Junio, de Promocién de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid.

En todos los usos que se especifican a continuacién serdn de obligado cumplimiento las
siguientes normas:

e Accesos
En edificios destinados a cualquier tipo de uso ptiblico, con superficie superior a 125 m’.

- Entrada a ras de la calle o con una rampa de pendiente inferior al 8%, de 1,10 m. de
ancho y uno o dos pasamanos a 90 cm. con suelo antideslizante.

- Obligacién de instalaciéon de ascensor cuando el edificio tenga més de dos plantas
con las siguientes medidas minimas:

+ Botones de mando a una altura maxima de 1,25 m. y a menos de 50 cm. de
la puerta.

+ Entrada libre 85 cm. con puertas telescépicas.
+ Profundidad minima 1,40 metros.

- Comunicacién en el mismo plano sin escalones intermedios entre la entrada y el
plano de ascensor.

o Aseos.

En cada edificio de mds de 500 m2 de superficie existird, al menos, un cuarto de aseo que
retina las siguientes condiciones:

- En la disposicion del mismo se tendrdn en cuenta las dimensiones normales de una
silla de ruedas (1,10 x 0,65 m.) y su radio de giro (1,50 m.).

- Los lavabos deberdn carecer de pedestal o cualquier elemento de sostenimiento
vertical que impida la entrada en el mismo de la silla de ruedas. La altura médxima
desde la parte superior al suelo no excederd de 0,80 m. y el hueco libre o altura desde
la parte inferior serd de 67 a 70 cm.

- Lagriferia de los aseos sera de cruceta.

- El borde inferior de los espejos habra de estar situado a una altura de 0,95 m. y se
dispondran con una ligera inclinacién.
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- La altura méxima del inodoro serd de 50 cm. desde la parte superior del mismo
suelo y se dispondrdn unas barras metalicas s6lidamente recibidas a 75 cm. del suelo
o en los paramentos verticales.

- Los tiradores deben ser de forma triangular o de cualquier otra que permita asirlos
facilmente.

- En caso de que exista desagiie de rejilla, las ranuras no deberan tener mds de un
centimetro de ancho.

e Rampas interiores

Reunirdn las mismas caracteristicas de las rampas exteriores, salvo cuando exista
personal de ayuda en cuyo caso su pendiente podra llegar hasta el 11 por 100.

e Teléfonos

Si existieran teléfonos de uso publico, se procurard que al menos uno de ellos, sea del
tipo estdndar para minusvalidos.

e Comunicacidén con edificios o instalaciones complementarias

Cuando el proyecto se refiera a un conjunto de edificios e instalaciones que formen un
complejo arquitecténico, éste se proyectara en forma tal que permita el acceso a los
minusvélidos a los diferentes inmuebles e instalaciones complementarias, incluyendo, si
aquellos estuviesen situados a distinta cota, la instalacién de rampas antideslizantes.

e Aparcamientos

En los edificios que tengan zonas propias de aparcamiento, se reservard para su
utilizacién exclusiva por minusvalidos afectados en los miembros inferiores un drea no
inferior al 3% de la superficie total destinada a aparcamiento, que serd sefializada
horizontalmente mediante el signo internacional de accesibilidad y verticalmente
mediante las correspondientes sefiales de prohibicién de aparcamiento a aquellos vehi-
culos citados.

Si los aparcamientos reservados a minusvélidos estuviesen dispuestos en bateria,
deberan tener una anchura minima de 3,30 m.

Se dispondr4, si fuere preciso, pequefias rampas que salven el desnivel del aparcamiento
a la acera o paseo.

6.- Medidas de control

e Licencias y autorizaciones municipales

El cumplimiento de los preceptos de las presentes Normas, serd exigible para la
aprobacién de los instrumentos de planeamiento, asi como para la concesién de las
preceptivas licencias y autorizaciones municipales.

e Contratos administrativos

Los Pliegos de Condiciones de los contratos administrativos contendran cldusulas de
adecuacidn a las presentes Normas.
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e Control de las condiciones de accesibilidad

Si en las obras que se realicen se comprobara que no se han cumplido las condiciones de
accesibilidad, se incoard expediente de infracciéon urbanistica por los Servicios Técnicos
del Ayuntamiento.

El simbolo internacional de accesibilidad, indicador de la no existencia de barreras
arquitectonicas sera de obligada instalacion en los edificios de uso publico.

7.- Régimen Sancionador
e Infracciones

Las acciones u omisiones que contravengan estas normas, constituyen infraccién y serdn
sancionadas con arreglo a lo dispuesto en este documento.

Las infracciones tendran la consideracién de muy graves, graves y leves.

Tienen cardcter muy grave las infracciones que impidan el libre acceso y uso de
cualquier medio o espacio.

Tienen caracter de grave las infracciones de esta normativa que obstaculicen, limiten o
dificulten de forma muy importante el libre acceso a cualquier medio.

Tienen cardcter de leve las acciones u omisiones que contravengan las Normas sobre
supresiéon de barreras arquitecténicas, pero no impidan la utilizacién del espacio, el
equipamiento la vivienda los sistemas de comunicacién, por personas en situacién de
limitacién o con movilidad reducida y ocasionen perjuicio moderado en el libre acceso
al medio.

e Sanciones

- Por faltas muy graves: Hasta un méximo de 500.000 pts.
- Por faltas graves: Hasta un maximo de 300.000 pts.

- Por faltas leves: Hasta un méaximo de 100.000 pts.

El expediente sancionador serd incoado por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento y
sometido a la Alcaldia para su aprobacién por la Comisién de Gobierno del
Ayuntamiento, que decidira, en definitiva el importe de la sancién.

Para graduar el importe de las multas se tendrd en cuenta:

- Lagravedad de la infraccién.

- El coste econémico derivado de las actuaciones de accesibilidad necesarias.

- El perjuicio directa o indirectamente causado.

- Lareiteracion del responsable y el grado de culpa de cada uno de los responsables.

En las obras y demads actuaciones que se ejecutaran con inobservancia de estas Normas,
seran responsables, el empresario de las mismas, el técnico-director de las mismas vy,
subsidiariamente el promotor.

8.- Normas supletorias

Las presentes Normas de Proteccién a la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas, se elaboran en cumplimiento de la Ley 8/1.993, de 22 de Junio.
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5.9. Proteccion de los Recursos Naturales

Los recursos naturales del municipio deben ser objeto de proteccidn especifica, y su
alcance se realiza en funcién de cada uno de los recursos existentes.

5.9.1. Recursos Hidricos
e Normativa General

Cualquier modificacién sobre lo previsto en el Documento Subsanacién de Aprobacién
Inicial del Plan General del término municipal de El Alamo, asi como en las
Ordenaciones Pormenorizadas del sector SUR-1 ‘El Olivar’ y sector SUR-7 ‘La Granja’,
incorporadas al mismo, que implique variacién en las condiciones de funcionamiento
de los colectores o EDAR requerird Informe de esta Direccién General, de acuerdo con
lo previsto en el Art. 7 del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de las
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Dicho
informe serd previo a la aprobacién definitiva de la fase de planeamiento
correspondiente.

El Excmo. Ayuntamiento de El Alamo verificard el cumplimiento de los condicionantes
establecidos en el presente informe y se deberd incorporar la correspondiente resolucion
de la Confederacion Hidrografica del Tajo sobre el vertido de pluviales cauce publico, asi
como la autorizacién de actuaciones en cauce y/o en dominio publico hidraulico

Asimismo, de forma general y con independencia de los requisitos generales y
particulares que establezca la Confederacién hidrogréfica del Tajo, se tendran en cuenta
las siguientes consideraciones:

- El planeamiento previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los cauces
existentes en el dmbito de la actuacion.

- De acuerdo con la legislacién vigente los terrenos que lindan con los cauces estan
sujetos en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de
anchura para uso publico y una zona de policia de 100 metros de anchura. La
existencia de estas zonas significa que en ellas se condicionard el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen en él.

- Las redes de colectores que se proyecten, y los aliviaderos que sean previsibles en las
mismas, deberdn contemplar que los cauces receptores tengan capacidad de
evacuacion suficiente, adoptindose las medidas oportunas para no afectar
negativamente el dominio publico hidrdulico y la evacuacién de avenidas en todo el
tramo afectado.

- Los cauces se mantendridn de la manera mds natural posible evitindose la
implantacién de canales, y contemplando la capacidad de evacuacién de avenidas
extraordinarias.

- La prohibicién de implantar en el Dominio Publico Hidrdulico instalaciones
destinadas a albergar personas.

- La necesidad de autorizacién de la Confederacién Hidrografica del Tajo para toda
actuacion en zona de Dominio Publico Hidrdulico y zona de policia.

- Los colectores en dreas de influencia de los cauces deben situarse fuera del Dominio
Publico Hidraulico del cauce, cruzando estos s6lo en puntos concretos y precisos.

119

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

- La necesidad de que los aliviaderos cuenten con instalaciones para limitar la salida
de sélidos al cauce receptor.

- Los vertidos de aguas pluviales deben contar con la autorizaciéon de la
Confederacién Hidrogréfica del Tajo.

- Las captaciones de aguas publicas deben disponer de las correspondientes
concesiones administrativas por parte de la Confederacion Hidrografica del Tajo.

- La reutilizaciéon de aguas depuradas requiere concesién administrativa salvo que la
reutilizacion la solicite el titular de la autorizacién de vertido de aguas depuradas en
cuyo caso se requiere la autorizaciéon administrativa para la reutilizacién.

e Proteccién de los recursos hidricos, canales y riegos

Cualquiera de los elementos de canales o riego, o los recursos hidricos del municipio,
tales como pozos de captacién de agua, fuentes, arroyos, etc., deberd mantenerse en su
estado actual.

En orden a la proteccién de los recursos subterrdneos se cumplirdn las normas
establecidas por la Ley de Aguas y por el Canal de Isabel II, y demds normativa en vigor.

Se realizard un inventario de puntos de captacién de agua para el abastecimiento y sus
caracteristicas, en cumplimiento al Decreto 140/2003.

Se deberd analizar la posible afeccion de las aguas subterrdneas, especialmente la
afecciéon producida a los recursos hidricos subterrdneos por la eliminacién de las zonas
de recarga natural. Se recomienda, por tanto, establecer unos porcentajes minimos de
zonas sin impermeabilizar o dotadas de superficies drenantes.

e Proteccién de los cauces y cursos de agua

Comprende esta zona todos los cauces naturales que discurren por el territorio
municipal, sus riberas, zonas himedas y terrenos inundables, sometidos todos ellos a lo
dispuesto por el Texto Refundido de la ley de Aguas aprobado por R.D.L. de 20 de Julio
de 2001.

El objetivo de proteccién de estos terrenos es asegurar el paso de las aguas hacia su
cuenca hidrografica natural, la preservaciéon de los ecosistemas vegetales y faunisticos
adaptados a los cauces y zonas himedas, la conservacion de la calidad ambiental del
medio hidrico en su conjunto y la limitacién de los impactos paisajisticos que pudieran
producirse en estas zonas, como consecuencia de actuaciones antropicas.

Abarca este espacio, como minimo y cuando no estd grafiado en el Plano de
Clasificacion de Suelo, una franja de 25 m en corrientes continuas y 15 m en corrientes
discontinuas, a cada lado de la linea de terreno cubierto por las aguas en las maximas
crecidas ordinarias.

5.9.2. Recursos energéticos
e Ahorro energético

Deberan proponerse medidas efectivas tendentes a favorecer el ahorro energético en los
nuevos desarrollos de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 21. ¢) de la Ley 2/2002, de 19
de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid.
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En este sentido debera tenerse en cuenta el Plan de Energias Renovables para Espaina
2005-2010, que establece como medidas del drea de energia solar térmica el promover
que los Planes Generales establezcan incentivos para aplicaciéon de energia solar a
climatizacién, apoyar la intensificacién de la puesta en practica de Ordenanzas Solares
Municipales y apoyar la aplicaciéon de Ordenanzas fiscales para potenciar la energia solar
por parte de los ayuntamientos.

Por Ordenanza solar municipal se entiende la norma legal municipal de aplicacién para
la regulaciéon del uso obligatorio de la energia solar de baja temperatura, para la
produccién de agua caliente sanitaria y calentamiento de piscinas, en los edificios y
construcciones situados en el término municipal.

Sin perjuicio de lo establecido en el nuevo Cédigo Técnico de la Edificaciéon aprobado
en el Real Decreto 314/2006, de 17 de Marzo, la Ordenanza solar municipal debera
regular los siguientes aspectos:

1.- La aplicacién de la ordenanza serd para nuevas edificaciones o para aquellas que
sean objeto de una reforma integral, tanto de titularidad publica como privada.

2.- Los usos afectados serdn todos aquellos que comporten el consumo de agua caliente
sanitaria.

3.- El otorgamiento de la licencia de edificacién, quedara supeditada a la aportacién del
proyecto técnico de instalaciéon del sistema de aprovechamiento solar de baja
temperatura. Estos deberdn contar con la mejor tecnologia disponible hasta la fecha.

4.- La ordenanza deberd establecer el porcentaje minimo de las necesidades energéticas
para el calentamiento de agua caliente sanitaria, que debe ser aportado por el
sistema de captacion de energia solar. Este porcentaje dependerd de las
caracteristicas fisicas del emplazamiento (radiacion solar incidente) de la edificacién
o instalacién, asi como de su demanda de agua caliente sanitaria.

5.- Se deberd valorar el impacto visual de las instalaciones, debiendo quedar reguladas
las condiciones estéticas en la normativa urbanistica vigente.

6.- Los responsables del cumplimiento de la ordenanza son los promotores, los
propietarios de los inmuebles o instalaciones y los directores facultativos de la obras.

7.- La instalacién del sistema de aprovechamiento solar deberd ser realizado por
instaladores autorizados.

8.- El Ayuntamiento serd el érgano encargado de velar por el cumplimiento de la
ordenanza.

La legislacion y normativa de aplicacién seran:

— Real Decreto 314/2006, de 17 de Marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico
de la Edificacién.

— Real Decreto 1244/1979 de 4 de abril por el que se aprueba el Reglamento de
Aparatos a Presion RAP, modificado por el Real Decreto 507/1982 de 15 de
enero de 1982 por el que se modifica el Reglamento de Aparatos a Presion
aprobado por el RD 1244/1979 de 4 de abril de 1979 y por el Real
Decreto1504/1990 por el que se modifican determinados articulos del RAP.

— Real Decreto 842/2002 de 2 de agosto por el que se aprueba el Reglamento
electrotécnico para baja tension.
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— Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios
higiénicosanitarios para prevencion y control de la legionelosis.

e (Calificaciones urbanisticas e informes

Sin perjuicio de lo establecido en la vigente ley de Aguas, en los terrenos pertenecientes a
esta categoria de suelo, s6lo podran producirse calificaciones urbanisticas o informes en
las condiciones establecidas en la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid, para la
ejecucion de las obras, construcciones o instalaciones que respetando los objetivos de
proteccién mencionados, tuviesen alguna de las siguientes finalidades:

- Instalaciones asociadas al aprovechamiento de los recursos hidrdulicos para
actividades agricolas.

- Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacién o
mantenimiento y mejora de redes infraestructurales basicas o servicios publicos que
resultasen indispensables en dicho espacio.

- Instalaciones menores, indispensables y no permanentes, vinculadas a dotaciones
recreativas compatibles con la conservacion del espacio y relacionadas con el uso y
disfrute de la naturaleza.

¢ Condiciones particulares

Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto sin haber sido sometido a los
oportunos tratamientos de depuracién biolégica o fisicoquimica que garanticen la
ausencia de contaminacién para las aguas superficiales y subterrdneas, y el depdsito de
residuos sélidos de cualquier naturaleza, especialmente en el caso de que fuese previsible
la produccién de lixiviados.

Los efluentes procedentes de los sistemas de tratamiento de depuracion, se ajustaran en
todo caso a las condiciones de vertido que fuesen establecidas por la Consejeria de
Medio Ambiente de la CAM y/o el organismo de cuenca correspondiente. No obstante,
siempre que fuese posible se procurard integrar el vertido en el Sistema General de
Saneamiento para el municipio.

Se prohibe la alteracion de los ecosistemas vegetales existentes asociados a los cursos de
agua o zonas humedas, asi como las perturbaciones a las comunidades faunisticas que
los habitan, y los nuevos terrenos cuando de ello se pudiere derivar cualquier grado de
afeccion a la vegetacion riparia existente.

En el desarrollo de actividades agricolas sobre terrenos actualmente en cultivo, se evitard
el uso de productos fitosanitarios que pudieran ser perjudiciales para el medio ambiente.

Se prohiben las actividades extractivas y ganaderas intensivas, los movimientos de tierra,
la cubricién de cauces, y cualquier actividad que pudiera dar lugar a la modificacion del
curso natural de las aguas, o al aumento de la erosionabilidad en la zona.

Los cerramientos de fincas lindantes con cauces, independientemente del dominio de los
terrenos, deberdn retranquearse en toda su longitud una distancia minima de 5 metros a
partir del terreno cubierto por las aguas en las médximas crecidas ordinarias y en todo
caso se realizardn con soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el
libre discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, alteren el propio cauce o
favorezcan la erosién o arrastre de tierras.
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En todo caso, los proyectos o planes que mereciesen la conformidad del 6rgano
administrativo competente, incluirdn las oportunas medidas de restauracién y
revegetacion, con objeto de atenuar o eliminar las afecciones o impactos generados.

e Proteccién de las areas forestales y de cultivos

Las dreas forestales del municipio se sujetaran a las condiciones de proteccién especifica
que se derivan de las normas reguladas por las leyes y decretos promulgados por la
Comunidad Auténoma y que se pormenorizan en las calificaciones del Suelo No
Urbanizable especificamente protegido del Capitulo 8.

5.10. Proteccién respecto a las redes de infraestructura

Cualquiera de las redes de infraestructura del municipio, que tengan el caracter de
elementos fundamentales para el servicio del medio urbano, deberan ser objeto de
protecciones especificas que alcanzardn a:

Las redes de gas

Las lineas de telefonia y telecomunicacion. Los proyectos urbanisticos relacionados con
la instalaciéon de antenas méviles presentardn un estudio de integracion en el paisaje
donde se estudiard su impacto visual, proponiendo la mejor forma para su integracién
en el entorno.

Las redes eléctricas

Cumplimiento del Decreto 131/1997, de 16 de octubre, que fija los requisitos que han de
cumplir las actuaciones urbanisticas en relacién con las infraestructuras eléctricas.

Las redes de agua v la depuracién

Este conjunto de redes quedardn sujetas a las protecciones que se establecen en las
normas generales de urbanizacion del Capitulo 4° y a las normas especificas sectoriales.

Las protecciones a las infraestructuras no seran en ningun caso contradictorias con la
proteccién del medio natural.

En este sentido, prevalecerdn estas ultimas, con la obligacién de acomodar las redes de
infraestructura a las condiciones que se derivan de las protecciones del medio natural, de
tal forma que las lineas eléctricas se procure su enterramiento, al igual que las redes de
telefonia y las redes eléctricas y de agua o depuracién se modifique para que queden
ocultas al paisaje y no produzcan alteraciones.

5.11. Proteccién respecto a las redes de transportes

Al igual que las infraestructuras, las redes de transporte deben ser objeto de proteccién,
de acuerdo con las regulaciones especificas que le son de aplicacién y que se relacionan
en el Capitulo 4°.

En este sentido, se deben respetar, para cada una de ellas, todas las limitaciones de
propiedad y uso que establecen sus respectivas legislaciones.

o  En cuanto a Carreteras

El Régimen de limitaciones de uso, y de propiedad, asi como las autorizaciones de
edificacion serdn las establecidas en la legislacion de Carreteras correspondiente.
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Las zonas de proteccion de las carreteras autonémicas serdn de una franja de 25 m. para
las pertenecientes a la red principal y de 15 m. para las de la red secundaria. En las
carreteras estatales, dichas franjas serdn de 50 m. para la red principal. En todos los
casos, estas se deberdn medir desde la arista exterior de la explanacion.

En las travesias de carreteras que tengan este caracter por formar parte de la red viaria
urbana, las limitaciones de uso y propiedad, y por tanto, las condiciones de las
edificaciones, serdn las que se senalan expresamente en este Plan y las autorizaciones de
uso y edificacion en estos dmbitos de travesia correspondera al Ayuntamiento.

e En cuanto a Vias Pecuarias

Se aplicardn las limitaciones que establece la Ley 8/1998, de 15 de junio sobre Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid en todos aquellos casos en los que se produzca
coincidencia o cruces con el viario y las vias pecuarias, asi como en los cruces de estas
ultimas con las calles actuales o futuras.

e En cuanto a los Ferrocarriles

Se aplicardn las limitaciones que establece la legislacion vigente en materia de redes
ferroviarias, correspondiente a la Ley de Ordenacién de Transporte Terrestre de Julio
1987.

Estas limitaciones se aplicaran en todos los dmbitos de los sistemas generales ferroviarios
y las zonas de proteccién colindantes calificadas a través de los Planes Parciales que se
incorporan como suelo consolidado o que se definen en los desarrollos de suelo
urbanizable.

Se incorporan las zonas de afeccidon de ferrocarril que se establecen para los trazados
sobre rasante de las vias de 25 m. en zonas urbanas y de 50 m. en zonas no urbanas.

5.12. Proteccion del Patrimonio Arqueolégico

5.12.1. Objeto, definicion y localizacion de areas de interés
e Regulaciéon

Estas condiciones tienen por objeto la protecciéon y conservacion de la riqueza
arqueoldgica del municipio de El Alamo, para su debida exploracién y puesta en valor,
trabajos imprescindibles para un mejor conocimiento histérico del pasado del
municipio. Dada la imposibilidad de una determinacién exhaustiva de los restos
arqueoldgicos hasta su definitivo descubrimiento, lo previsto en estas Normas
Urbanisticas para la situacién y calificaciéon de las dreas de interés senaladas no debe
considerarse inmutable sino, por el contrario, abierto a posibles ampliaciones y
correcciones conforme avance la investigacion y vayan aflorando los restos
arqueoldgicos.

Los yacimientos arqueoldgicos existentes en el municipio de El Alamo se regularan a
través de estas Normas Urbanisticas, de la Ley 10/1998 de Julio, del Patrimonio
Histérico de la Comunidad de Madrid (B.O.E. de 16 de Julio de 1998), y con caracter
supletorio, la Ley 16/1985 de 25 de Junio del Patrimonio Histérico Espanol (B.O.E. 155
de 29-01-86), el Real Decreto 111/1986, de 10 de enero, de Desarrollo Parcial de la Ley
antes mencionada (B.O.E. 24 de 28-01-86) por la que se regulan las prospecciones y
excavaciones arqueologicas en el territorio de la Comunidad de Madrid.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 20 de la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol
y concordantes de la Ley de Patrimonio Histérico de la CAM, cuando se haya procedido
a la declaraciéon de Zonas Arqueoldgicas como Bienes de Interés Cultural, serd
obligatorio que el municipio en que se encuentren redacte un Plan Especial de
Proteccién del drea afectada por la declaracién, u otro instrumento de planeamiento de
los previstos en la legislacion urbanistica que cumpla las exigencias establecidas por la
Ley. Siendo el Plan General una figura de planeamiento adecuada para regular, a través
de su normativa, las actividades a desarrollar en las Zonas Arqueoldgicas incoadas como
Bienes de Interés Cultural, las Areas de Alto Potencial y las incluidas en el inventario de
la CAM, se entendera que, a al entrada en vigor de este documento, queda satisfecha la
exigencia establecida por la Ley, toda vez que el presente Capitulo contiene las
disposiciones necesarias para asegurar la eficaz proteccion y tutela de los mencionados
Bienes.

e  Valor Arqueolégico

Independientemente del valor econdémico de un hallazgo, asi como de su valor
urbanistico, social o estético, todo resto o pieza posee normalmente un valor intrinseco
como tal hallazgo arqueoldgico. Por otra parte, los restos arqueoldgicos no sélo
corresponden a épocas lejanas sino que pueden considerarse como tales todos aquellos
que, adin siendo de época contempordnea, aporten informacién valiosa de caracter
etnogrifico.

e  Areas de interés arqueolégico

El término municipal de El Alamo, a los efectos de su proteccion arqueoldgica, se divide
en dreas de interés, de acuerdo con los siguientes criterios:

Area A: Bs la que incluye zonas en las que estd probada la existencia de restos
arqueoldgicos de valor relevante, tanto si se trata de un drea en posesion de una
declaraciéon a su favor como Bien de Interés Cultural de acuerdo con la Ley del
Patrimonio Histérico de la CAM, como si consta grafiada bajo esta documentacion en el
plano de calificacion de dreas de interés arqueolégico.

Area B: Es la que, atin cubriendo amplias zonas en las que estd probada la existencia de
restos arqueologicos, se requiere la verificacion previa de su valor en relaciéon con el
destino urbanistico del terreno.

Area C: Es la que incluye zonas en las que la aparicién de restos arqueoldgicos es muy
probable, aunque estos puedan aparecer danados o su ubicacién no se pueda establecer
con toda seguridad.

5.12.2. Normas de actuacién y proteccion

El Capitulo VI del Titulo I de la Ley 10/1998 de 9 de Julio de Patrimonio Histérico de la
CAM, recoge las normas especificas de protecciéon del Patrimonio Arqueoldgico,
Paleontolégico y Etnolégico de la Comunidad de Madrid.
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e Normas para Areas A

a) Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo, serd obligatoria la
emisiéon de informe arqueoldgico precedido de la oportuna excavaciéon, que
controlard toda la superficie afectada. La excavacion e informe arqueoldgicos
seran dirigidos y suscritos por técnico arquedlogo colegiado en el Ilustre
Colegio de Doctores y Licenciados en Filosofia y Letras y en Ciencias de
Madrid, que deberd contar con un permiso oficial y nominal emitido por la
Direcciéon General de Patrimonio Histdrico-Artistico de la Consejeria de
Educaciéon de la Comunidad de Madrid, autorizaciones previstas y en los
articulos 40.2. y 41.1 de la Ley 10/98 antedicha. Estas obligaciones son
anteriores al posible otorgamiento de la licencia de obra, aunque el
Ayuntamiento podra expedir previamente certificado de conformidad de la
obra proyectada con el planeamiento vigente.

b) El permiso de excavacién seguira tramite de urgencia. La peritacion
arqueoldgica se realizara en el plazo méximo de un mes, para solares superiores
a 500 metros cuadrados el tiempo puede alargarse, seguida del preceptivo
informe, que se redactard de forma inmediata a la conclusién de los trabajos,
siendo obligatorio su registro en la Direccién General de Patrimonio Histérico-
Artistico de la Consejeria de Educacién de la Comunidad de Madrid, que a su
vez emitird resolucién, valorando la importancia de los restos hallados y
proponiendo soluciones adecuadas para su correcta conservacion.

¢) La financiacién de los trabajos correrd por cuenta del promotor o contratista de
las obras solicitadas. Si estos no desean correr con los gastos que suponen los
trabajos arqueoldgicos, pueden solicitar que sean realizados por al Consejeria
de Educacién de la Comunidad de Madrid o por el Ayuntamiento de El Alamo.
Para ello la administracién dispondrd de unas listas que serdn atendidas por
riguroso orden de inscripcién, comprometiéndose la misma a destinar una
dotacién humana y presupuestaria anual.

Si el promotor o contratista estin dispuestos a sufragar voluntariamente los
trabajos arqueolégicos, la Direccién General de Patrimonio Histdrico-Artistico
de la Comunidad de Madrid propondré la direccién del técnico arqueoldgico
que deberd iniciar los trabajos en el plazo maximo de quince dias desde la
solicitud, por parte de la propiedad, de aceptacidn de los trabajos.

d) El informe tras la peritacién arqueoldgica deberda dictaminar entre los
siguientes extremos:

- Dar por finalizados los trabajos, indicando la inexistencia o carencia de
interés del yacimiento.

- Solicitar la continuacién de los trabajos de excavacién por un plazo maximo
de seis meses, justificado por la importancia de los restos hallados, y
previendo la posterior realizacion de la obra solicitada en todos sus
extremos.

- Solicitar la continuacién de la excavacién por un plazo maximo de seis
meses, indicando la existencia de restos que deben conservarse “in situ”.
Transcurridos dichos plazos, podré solicitar el otorgamiento de licencia de
obras, o si se hubiera ya solicitado, iniciarse los plazos para su tramitacion
reglamentaria.

126

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Ante la necesidad de conservar retos arqueoldgicos “in situ”, pueden darse los siguientes
casos:

a) Que los restos, no siendo de especial relevancia, puedan conservarse en el
lugar. Para su tratamiento deberd modificarse el proyecto, si ello fuere
necesario, previo informe de la Comisién Local de Patrimonio Histdrico
(Decreto 100/1988, de 29 de septiembre, B.O.C.M. 17-10-88), y si éste fuera
negativo, de la Consejeria de Educaciéon de la Comunidad de Madrid. Si la
conservaciéon de los restos “in situ” supone pérdida de aprovechamiento
urbanistico por no poder reacomodar éste en el mismo solar, se compensard
al propietario transfiriendo el aprovechamiento perdido a otros terrenos de
uso equivalente, que serdn sefialados y ofrecidos por el Ayuntamiento, o
permutando el mencionado aprovechamiento con el equivalente que
provenga del Patrimonio Municipal de Suelo, o expropiado el
aprovechamiento perdido, o por cualquier otro procedimiento de
compensacion de aquel que pueda pactarse con arreglo a Derecho.

b) Que la relevancia de los restos hallados obligue a una conservacioén libre “in
situ”, sin posibilidad de llevarse a cabo la obra prevista. En estos casos, se
procederd de igual manera que la descrita en el punto anterior para la
compensacién del aprovechamiento perdido, o se tramitard la expropiacién
conforme a los términos de la Ley de Expropiacién Forzosa, valorando los
terrenos con arreglo a su maximo aprovechamiento medio o tipo del sector,
poligono o unidad de actuacién, cuando éste estuviere fijado. Se aplicara el
premio de afeccién cuando proceda, y si el promotor o contratista hubiesen
costeado la excavacién, se compensardn los gastos con terreno.

e Normas para Areas B

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo serd obligatoria la emisién de
informe arqueoldgico, previa realizaciéon de explotaciéon y catas de prospecciéon. Los
trabajos arqueolégicos serdn dirigidos y suscritos por técnico arquedlogo colegiado del
Tustre Colegio de Doctores y Licenciados en Filosofia y Letras y en Ciencias de Madrid,
y deberd contar con un permiso oficial y nominal emitido por la Direccién General de
Patrimonio Histérico-Artistico de la Consejeria de Educaciéon de la Comunidad de
Madrid, autorizaciones previstas en los articulos 40.2 y 41.1 de la Ley 10/1998 de 9 de
Julio de la CAM.

El permiso de prospeccion y excavaciéon seguird tramites de urgencia. La peritacién
arqueoldgica se realizara en el plazo maximo de un mes, seguida del preceptivo informe,
que se redactard de forma inmediata a la conclusién de los trabajos. El informe se
registrard en el Direccion General de Patrimonio Histdrico-Artistico de la Comunidad
de Madrid. La finalizacién de los trabajos seguira las prescripciones senaladas para las
areas A.

Si los sondeos diesen un resultado negativo, podra solicitarse licencia de obras o, si ésta
hubiera sido solicitada, comenzar el plano para su tramitacion reglamentaria.

Si el informe, las exploraciones y las catas practicadas diesen un resultado positivo, el
lugar objeto de estos trabajos pasard automdticamente a ser considerado drea A,
debiendo practicarse la oportuna excavacién arqueoldgica que controle toda la
superficie.
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e Normas para Areas C

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo, serd obligatoria la emisién de
informe arqueoldgico suscrito por técnico competente debidamente autorizado. Seran
de aplicacién las prescripciones senaladas para las dreas B en lo referente a tramitacién.

Si el informe fuera positivo en cuanto a la existencia de restos arqueoldgicos, se
procederd a la realizaciéon de exploracién y catas de prospeccion, y si estas fueran
asimismo positivas, el lugar objeto de los trabajos pasard automdticamente a ser
considerado drea A, debiendo practicarse la oportuna excavacién arqueoldgica que
controle toda la superficie.

5.12.3. Normas de inspeccién y conservacion

Los Proyectos de Urbanizacidn, aquellos sometidos a procedimiento de Evaluacion de
Impacto Ambiental, o que requieran Plan Especial o Calificacién Urbanistica, cuando
supongan remociones de tierra superiores a 500 m’ requerirdn la realizacién de las
actuaciones arqueoldgicas indicadas para las Areas de Proteccién Arqueolégica B.

En cualquier tipo de obra en curso donde se realicen movimientos de tierra que afectan
al subsuelo, el Ayuntamiento debera realizar inspecciones de vigilancia a través de su
Servicio de Arqueologia o acreditando oficialmente a un arquedlogo con facultades de
inspeccion de dichas obras, como técnico municipal.

Si durante el curso de las obras aparecieran restos arqueoldgicos se aplicarian las
disposiciones legales reglamentarias vigentes. Si, una vez aparecidos dichos restos, se
continuase la obra, esta se considerard una accién clandestina a pesar de contar en su
caso con licencia de obras e informes arqueoldgicos negativos.

Se prohiben los usos del suelo que sean incompatibles con las caracteristicas de las dreas
de interés arqueoldgico, cualquier tipo de obra que implique grandes movimientos de
tierra antes de la verificaciéon de su interés arqueoldgico, asi como los vertidos de
escombros y basuras en Areas A y B.

En dreas en las que se hallan descubierto restos arqueolégicos, el criterio a seguir serd el
de la conservacidn de los yacimientos para su investigacion, de forma que sélo puedan
verse modificadas por orden de interés publico, realizada con posterioridad a las
excavaciones, que documente debidamente los yacimientos. Cualquier destruccion
parcial sélo podra llevarse a cabo por causa de interés nacional, conservando testigo
fundamental.

a) Sobre estas dreas se realizard un estudio de impacto ambiental previo a
cualquier obra que suponga movimiento de tierras, considerando la
explotacion urgente de los yacimientos en caso de posibles destruccion parcial.

b) No se permitirdn vertidos de residuos ni escombros, sino inicamente vertidos
de tierra en tongadas menores de 50 cms.

¢) En yacimientos de especial relevancia, podrd prohibirse toda actuacién que
suponga vertidos de cualquier género, actividades extractivas o creaciéon de
infraestructuras.

d) Cualquier actuacién superficial caracteristica de zonas verdes, parque urbano o
suburbano o repoblacién, llevard implicita la integracién del yacimiento en
forma de museo arqueolégico al aire libre, con rango de Sistema General de
Equipamientos para el municipio.
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5.12.4. Delimitaciéon de la Protecciéon Arqueoldgica

En el Documento de Planos de Ordenacién, se encuentran delimitadas las dreas afectas a
la Protecciéon Arqueoldgica y tienen el cardcter de vinculantes.
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Capitulo 6

6. Normas Particulares del Suelo Urbano

6.1. Alcancey ambito de las Normas Particulares

El ambito de aplicacién de las ordenanzas particulares del suelo urbano se establecen
para cada una de las zonas homogéneas definidas en los planos de calificacién, y en la
totalidad de las zonas tramadas.

Las ordenanzas se estructuran senalando las siguientes determinaciones:
- Elambito y el cardcter urbano de cada zona.
- Los grados o intensidad diferentes que tiene la ordenanza.

- Las condiciones de disefio urbano definidas por la tipologia de la edificacion,
permitidas las alineaciones exteriores e interiores y las condiciones de parcelacion.

- Las condiciones de aprovechamiento, definidas por la ocupacioén, la altura y la
edificabilidad.

- Las condiciones de uso, relacionando los usos permitidos, los compatibles y
complementarios y los prohibidos.

- Las condiciones estéticas de cardcter especifico para cada zona.
- Las condiciones singulares que sean de aplicacion.

La aplicacién de estas ordenanzas sobre las zonas calificadas se complementa con la
regulacion especifica que se establece con caracter particular en las Fichas de Ordenaciéon
y Gestidn respecto a dmbitos urbanisticos que incluyen varias zonas, que tienen una
diferenciacién urbanistica, y ademds con la regulacién de las condiciones generales de
urbanizacidn, usos, edificacién y proteccién medioambiental de estas Normas.

La aplicacién de las condiciones que establecen las ordenanzas particulares, se efectuard
de tal forma que prevalezcan las condiciones que resulten mds restrictivas cuando no
exista coincidencia entre ellas, sin perjuicio del reconocimiento que se efectia de las
condiciones de parcelacion, uso, tipologias y aprovechamientos de los Proyectos de
Equidistribucién aprobados con anterioridad.
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6.2. Tipos de Ordenanza

Los tipos de ordenanza en que se subdivide el suelo calificado son los siguientes:

ORDENANZA DE CASCO ..ottt CA
ORDENANZA UNIFAMILIAR ....cccocviviieiiinineiiennennee RU
ORDENANZA COLECTIVA ..o RC
ORDENANZA INDUSTRIAL ...ccccoviriiiiiiiiniiiiiennen IN

ACTIVIDADES MIXTAS .....ooviriiiirinieeeereneeeeenenne AM
ORDENANZA EQUIPAMIENTO.....cccccceermreneerennennee EQ
ORDENANZA ZONAS VERDES .......ccoovvviviiiniiiiinennen VA%
ORDENANZA SERVICIOS .......cooeviririiiiienenceeennennee SE

ORDENANZA RED VIARIA .....ccoocriiineneneeecnnenee RV

6.3. Casco Antiguo (CA)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Casco Antiguo (CA).

2. Caracteristicas de la zona

Tipologia de edificacién cerrada entre medianeras con espacios libres interiores que
pueden ser patio de parcela 0 manzana.

3. Grados de Ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamano de parcela y su intensidad de volumen:

- Grado 1: Manzana Compacta (CA-1)
- Grado 2: Manzana Ensanche (CA-2)
- Grado 3: Manzana Centralidad (CA-3)

4. Condiciones de usos
e Uso principal:

- Se permitird como uso caracteristico el residencial multifamiliar, excluyéndose
la planta sétano para estancias vivideras.

e Usos compatibles:

- Residencial unifamiliar.
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e Usos Complementarios:

- Uso Equipamiento Dotacional en todas sus categorias.

- Uso Industrial en categoria 1.

- Uso Servicios Comerciales, categorfas 1 y 2.

- Servicios Terciarios, categoria 1.

- Uso Infraestructuras.

- Uso Servicios Urbanos.

- Uso de aparcamiento. Permitido en parcela, en planta baja y en plantas sétano.

e Usos prohibidos:
- Resto de los usos.
e Dotacién de aparcamiento:

- Se debe garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda, situada dicha plaza
dentro de la parcela privada, en promociones de més de cuatro viviendas.

5. Alineaciones y rasantes
a. Alineacion oficial
— Grados 1y 2:

Se respetardn las alineaciones exteriores existentes, la linea de edificacion deberd
coincidir con la alineacién oficial, sin perjuicio de que de forma individualizada, el
Ayuntamiento exija una nueva alineacién oficial en aquellas parcelas que
actualmente no se ajustan a la alineacién predominante de la calle, o corresponden a
edificaciones antiguas con alturas inferiores a las permitidas, con objeto que se
defina su alineacion completando de forma homogénea el trazado de las calles,
conforme al plano de alineaciones que se incluye en el Plan General. Para las
manzanas con estructura de patio interior serd obligatorio ajustarse a las
alineaciones interiores establecidas en el plano de alineaciones del Plan.

En las parcelas afectadas por nuevas alineaciones que resultan en una reduccién de
su superficie a favor de un incremento en la superficie de viario, se establecen las
siguientes determinaciones:

+ Los propietarios estardn obligados a ceder la superficie de terreno excluida de su
parcela por la nueva alineacion.

+ La parcela resultante mantiene la edificabilidad total de la parcela en origen,
antes de fijar la nueva alineacién. El coeficiente de edificabilidad de aplicacién a
la parcela se verda modificado de forma individual para adecuarse a la nueva
superficie.

+ Si como resultado de la reduccién de la superficie resulta imposible materializar
o agotar la edificabilidad total permitida, se permitird una ocupacién de parcela
de 100 %, siempre respetando las condiciones de edificacién e higiene de la
edificacion.

+ En el caso que no resultaria posible agotar la edificabilidad total, considerando
los puntos anteriores, el Ayuntamiento compensard al propietario el valor
econdmico de la edificabilidad restante que no se puede materializar.

132

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ
— Grado 3:

Se respetaran las alineaciones fijadas en el plano correspondiente. La alineacién de
fachada debe de coincidir con la alineacién oficial, excepto en el caso que en la
planta baja se realiza un retranqueo para permitir una galeria peatonal.

b. Rasantes oficiales
Los preexistentes.
6. Condiciones de la parcela

Se respetaran los linderos frontales, con longitud inferior a la minima y la superficie de
parcela menor a la minima, preexistentes en el momento de aprobacién del Plan
General.

a. Linderos
La longitud minima del lindero frontal serd de 5 metros.

b. Superficie minima de la parcela

Parcela minima
Grados 1y 3 200 m°
Grado 2 300 m’

Se respetardn las parcelas preexistentes con superficie inferior a la minima en el
momento de aprobacién del Plan General.

7. Condiciones de la edificacion
a. Posicion de la edificacion
No se fijan retranqueos, ni al lindero posterior ni a los linderos laterales.
b. Volumen
Altura méxima de edificacién:

La altura maxima de edificacion es de dos plantas mds bajo cubierta, medida en
todas sus fachadas.

La altura méxima es de 7,00 metros, medida desde la rasante oficial de la acera hasta
el borde inferior del alero. La altura se mide en el punto medio de la fachada.

La altura méxima de cumbrera es de 10,50 metros, medidos en la forma explicada
anteriormente.

Se establecen condiciones especificas sobre el nimero de plantas y la altura méxima
para todas las parcelas catastrales con la ordenanza CA (Casco Antiguo) con frente
a:

- Las vias Calle las Escuelas y Avenida de Madrid, en el tramo que discurre desde
la Calle Pradillo de la Villa hasta la Avenida de Toledo;

- La Calle Luis Lépez Oliveros, en el tramo entre la Calle las Escuelas y la Calle
Alamillo;

- La Plaza de la Constitucion;
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- La embocadura de las calles Soledad, los Martires, Alcantarillas y Avda. de
Toledo hacia la Avenida de Madrid.

El objeto de estas condiciones especificas es promover la mejora de sus fachadas, las
viviendas y sus patios interiores y el espacio urbano resultante. En el plano P.2.
‘Calificacion’ se detalla las parcelas afectadas por estas condiciones especificas,
sefialando los frentes de fachada de las parcelas que se veran afectadas por las
mismas.

Exclusivamente en las parcelas con frente a los tramos de las calles mencionadas se
establece una altura maxima de tres plantas mds bajo cubierta, tanto en la fachada
exterior como en la interior de la parcela y 10,0 metros desde la rasante oficial de la
acera hasta el borde inferior del alero. La altura mdxima de cumbrera es de 13,50
metros. La medicidn de estas alturas se realiza conforme el apartado anterior.

En el caso de parcelas con frente a dos vias diferentes, siendo una de ellas alguna de
las enumeradas anteriormente, se limita la aplicacién de las condiciones especificas a
la fachada con frente a las calles mencionadas y se obliga a cumplir las condiciones
fijadas por ordenanza en la fachada a otra via.

En las parcelas sujetas a las condiciones especificas de altura, con un fondo superior
a 20 metros, se limitard el fondo maximo de la edificacién de mayor altura a esta
distancia de 20 metros. La pendiente de cubierta sera siempre perpendicular a via
publica. Se permitirdn, en cualquier caso, las edificaciones en el resto de la parcela,
hasta colmatar la ocupacién, aplicando las condiciones normales de altura de la
ordenanza.

Altura libre minima de planta:

La altura libre minima de planta en el uso residencial serd de doscientos sesenta
(260) centimetros en planta baja y de doscientos sesenta (260) centimetros en
plantas de piso. La altura libre minima en planta baja en el uso comercial serd de
trescientos diez (310) centimetros.

La altura libre minima en planta s6tano o semisétano serd de doscientos treinta
(230) centimetros.

Los espacios habitables bajo cubierta no podran tener una altura libre inferior a 1,80
metros y tendrdn ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias,
salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero.

Fondo y longitud méxima de la edificacién:

La longitud mdxima de fachada uniforme de una edificacién no sobre pasard los 20
metros por ajustarse mejor esta distancia a la tipologia de edificacion y parcelaria de
casco antiguo.

La pendiente maxima de la cubierta se fija en 30° sexagesimales, con faldones
uniformes, sin formacién de mansardas o dobles pendientes. Todas las fachadas
tendran faldon de cubierta.
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Ocupacién mdxima de parcela sobre rasante:

— Grado 1:
Tamaio parcela Ocupacion maxima
> 200 m* 70 %
100m* a 200 m° 80 %
* 100 m° 100 %
— Grado 2:
Tamaio parcela Ocupacion maxima
> 300 m’ 60 %
200m* a 300 m° 70 %
100m* a 200 m° 80 %
%100 m° 100 %

— Grado 3: ocupacién méxima de 100 %.

Ocupacién maxima de parcela bajo rasante:

La ocupacién méxima bajo rasante serd la misma que la ocupacién sobre rasante,
obligdndose, en las parcelas donde resultan espacios libres en la planta baja, a que
estos espacios reciban un tratamiento vegetal.

c. Intensidad

Coeficiente de edificabilidad

-  Grado 1:
Tamaiio parcela Coef. edificabilidad
> 200 m’ 1,82 m’/m’
100m’ a 200 m’ 2,08 m’/m’
* 100 m? 2,60 m°/m’
- Grado 2:

Tamaiio parcela Coef. edificabilidad
> 300 m° 1,56 m’/m’
200m°® a 300 m’ 1,80 m*/m’
100m°® a 200 m’ 2,08 m*/m’
%100 m’ 2,60 m’/m’

- Grado 3: coeficiente de edificabilidad de 2,35 m’/m’.

La superficie construida en sétano no computard cuando el techo del forjado de la
planta sétano no rebase en cualquier punto de la rasante oficial o el terreno
colindante al edificio 1,00 metro de altura sobre la misma. Por el contrario,

computard el 100 % cuando rebase dicha altura, medido desde el punto medio de la
fachada.
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Condiciones técnicas:

En la fachada a calle publica es obligatoria la recogida de las aguas pluviales de la
cubierta mediante canalén y su evacuacién a la red de saneamiento mediante
tuberfa bajante. Queda prohibido verter las aguas pluviales de la cubierta a calle
publica.

8. Condiciones estéticas
a. Composicion de fachadas

No se permiten terrazas ni cuerpos volados ni retranqueos de la edificacién en
fachadas principales a via publica.

La composicién y proporciéon de huecos se establecera conforme a los modelos de
tradicion local, con predominio del macizo sobre el vano y de la proporcion vertical
sobre la horizontal.

Las plantas bajas cuando sean comerciales no podran ser totalmente didfanas sino
que se buscard una adecuada proporcion de huecos y macizo en relacién con las
plantas superiores de la fachada. Se buscard, ademds, el tratamiento unitario del
proyecto del edificio entre la planta baja y las plantas superiores en los demas
aspectos, tales como materiales de fachada, composicién, etc. En el caso de incluir
pilastras, tendrdn una separacién minima entre ellas de 2,50 metros.

Se procurard huir de los tramos excesivamente largos de fachadas uniformes.
Cuando se lleven a cabo agrupaciones se deberd efectuar un tratamiento
diferenciado en tramos de veinte (20) metros como maximo.

Se permitirdn balcones con vuelo no superior a 0,40 metros. El suelo del balcén no
podré constituir una prolongacién del forjado de planta sino que tendra que ser un
forjado propio con espesor médximo de 30 centimetros con soluciones tradicionales
que lo aligeren.

Los petos no pueden ser de macizos de fabrica sino barandillas. La longitud del
balcdn se ajusta al hueco de ventana superdndolo no mas de 35 centimetros con una
longitud méxima de 1,50 y el vuelo maximo de 0,40 m. En cualquier caso la longitud
no serd superior a 1/15 el ancho de la calle a que dé frente la edificacién. Entre
barandillas de balcones anejos se mantendra una distancia de separacion igual o
mayor al ancho del hueco.

Los lucernarios o huecos de luces que se instalan por encima de los 7,00 metros, en
la fachada a via publica, se enrasardn en la pendiente del faldén de cubierta, con
anchura mdxima, marco incluido, de 0,80 m. y una longitud de 1,20 m. y se situardn
en el mismo eje horizontal y en los ejes verticales de composicion de la fachada.

En la fachada a via publica se permite la instalacién de buhardillas que rebasen las
pendientes de los citados faldones. En la fachada a via puablica no se permite la
existencia de terrazas retranqueadas respecto a la alineacién de fachada, ni de
cualquier otro cuerpo retranqueado, de forma que interrumpan la pendiente del
faldon de cubierta, que debe ser contintia obligatoriamente en linea de fachada.

En el caso de existir una terraza en la fachada trasera a la fachada a calle publica, la
altura del peto interior no puede tener una altura inferior a 2,0 metros, medido
entre la parte superior del alero y la cumbrera.
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Los aleros no pueden tener un vuelo superior a 0,40 metros, no superando, en
ningun caso, el ancho de la acera. La altura del cuerpo de alero, en la vertical de
fachada, nunca serd superior a 0,30 m. de canto. No se extendera el canto del forjado
para formar el alero, sino que se utilizaran soluciones tradicionales que lo aligeren y
se tratara de fraccionarlo.

»

/\ 35m
n°@ -
Z 03m |

J 7.0m

La altura entre la base del dintel de las ventanas de la planta superior y la cara
inferior del alero nunca debe exceder los ciento cincuenta (150) centimetros,
dédndosele ademds a esta superficie un tratamiento acorde con la composicién
general de la fachada, de forma que quede integrado con el conjunto y se minimice
el posible efecto negativo de desproporcién en fachada.

b. Materiales de fachada

Se obliga a la utilizaciéon de materiales y texturas acordes con los que histéricamente
se han empleado en la zona y de los que podemos encontrar ejemplos
representativos en la actualidad.

El tratamiento de fachadas y medianeras vistas sera el revoco tradicional con
acabado en colores terrosos o en blanco. En cualquier caso, las medianeras que
queden vistas deberdn tener un tratamiento de fachada.

Para las fachadas de ladrillo se empleard el ladrillo de tejar. Se prohibe el empleo del
ladrillo en masa, recomendindose el aparejo toledano. El color serd terroso
uniforme, quedando expresamente prohibidos los ladrillos que presentan variacién
de tono.

Se prohibe la imitacién de materiales de cualquier tipo debiendo utilizarse éstos en
su verdadero caricter y sentido constructivo, sin falseamiento de fabrica y
funciones.

Quedan prohibidos los acabados pulidos de piedra, los enfoscados de cemento gris
sin pintar, los muros de ladrillo tosco, los chapados, los aplacados y, en general,
todos los acabados de materiales brillantes o reflectantes, asi como el aluminio en su
color en barandillas, rejas, puertas, ventanas y demas elementos exteriores.

Las carpinterias exteriores se resolverdn en colores oscuros y acabado mate.
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c. Cerramiento de parcelas

En solares sin edificar, la cara exterior del cerramiento deberd coincidir con la
alineacién oficial, y todos los cerramientos seran de materiales acordes a la estética
de la zona hasta una altura menor o igual a 2 metros, y en solares con edificacién
abierta, el mismo cerramiento deberd completarse hasta una altura de 2 metros con
material de malla metélica, reja o seto verde. Todas las parcelas deberdn cercarse
ejecutando la acera en un plazo maximo de 1 ano, por parte de los titulares de los
terrenos. En los casos de incumplimiento, el Ayuntamiento realizard estos
cerramientos por el procedimiento de ejecucién subsidiaria a cargo del titular
responsable.

d. Materiales de cubierta

Las cubiertas seran de teja cerdmica curva de color natural, prohibiendo la
utilizacién de cualquier otro tipo de materiales o de colores no terrosos.

e. Instalacionesy elementos singulares de la edificaciéon

Las instalaciones propias de las edificaciones, tales como aire acondicionado,
depdsitos, placas solares, etc. deberdn estar recogidas dentro de la envolvente del
edificio y se les dard un tratamiento unitario dentro del proyecto en el caso de que
sean elementos vistos.

En cualquier caso toda la zona de ordenanza de Casco (CA), con el fin de
salvaguardar la calidad estética del espacio urbano central, como condicién singular
la prohibicién de elementos para la generaciéon de energia solar activa o pasiva
(como placas solares, tuberias o depdsitos) en las fachadas con visibilidad desde y a
las vias publicas.

Para conseguir la integracién de las placas solares en cubierta, éstas mantendran las
mismas condiciones de composicidn de la edificacidn, especialmente en la fachada a
via publica y mantendrdn la misma pendiente que el faldén de cubierta.

Los elementos singulares como chimeneas y antenas deberdn estar incorporados en
la composicion de la edificacion y sus materiales seran de acabados y calidad acorde
con los de la edificacion. En ningtin caso se permiten los materiales reflectantes.

f. Construcciones auxiliares

Se permite construcciones auxiliares con un volumen que no excede 6 m2 de
superficie y 1,80 metros de altura, en el interior de la parcela y no computaran
edificabilidad ni ocupacién.

g. Anuncios y rétulos

Los rétulos y anuncios comerciales se deberdn definir en el proyecto de edificacion,
de forma que éstos presenten un disefio uniforme con la propia edificacién.

No se permitirdn los rétulos luminosos, reflectantes, ni de colores discordantes con
la composicion general de las edificaciones.

Se prohiben los rétulos y anuncios pintados directamente sobre el paramento de la
fachada.
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Se podran instalar rétulos comerciales adosados a fachada en las plantas bajas. En las
plantas superiores los rétulos se limitaran a los huecos de fachada, ajustando sus
medidas a las de éstos, conforme a la longitud horizontal o a la vertical, de forma
que no rompan con la composicién general del edificio.

6.4. Residencial Unifamiliar (RU)

1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Residencia Unifamiliar (RU).

2. Caracteristicas de la zona

Viviendas unifamiliares aisladas, pareadas y adosadas, en una o dos plantas con
aprovechamiento bajo cubierta, en diferentes tamanos de parcelas.

3. Grados de Ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamano de parcela y su intensidad de volumen:

- Grado 1 (RU-1): Residencia Unifamiliar Intensiva
- Grado 2 (RU-2): Residencia Unifamiliar Semi-Intensiva
- Grado 3 (RU-3): Residencia Unifamiliar Semi-Extensiva
- Grado 4 (RU-4): Residencia Unifamiliar Extensiva

4. Condiciones de usos

e  Uso principal:

Se permite como uso caracteristico residencial unifamiliar en su tipol.
Se prohiben los usos vivideros en s6tano.

e Usos compatibles:

Uso Equipamiento dotacional, en categoria 1,2y 3

e Uso complementario:

- Uso Servicios Comercial en categoria 12.
- Uso industrial, permitido en categoria 1.
- Servicios Terciario en categoria 1.

- Servicios Infraestructura.

- Usos Libres.

e Usos prohibidos:
Resto de los usos.
e Dotacién de aparcamiento:

Se debe garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda en RU-1 y RU-2 y dos plazas
en RU-3 y RU-4, construidas dichas plazas dentro de cada parcela en ambos casos.
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5. Alineaciones y rasantes
e Alineacién oficial

Se respetardn las alineaciones exteriores actualmente existentes para el cierre de parcela,
sin perjuicio de la definicién que se lleve a efecto dentro de las Unidades de Ejecucion.

En el resto del suelo urbano, las alineaciones exteriores para el cierre de parcela seran las
definidas por los planes respectivos de ordenacién.

e Rasantes oficiales

Los preexistentes o los que se fijan en los planos.

6. Condiciones de la parcela

e Linderos

La longitud minima exigida del lindero frontal en cada uno de los grados sera de:

Grado 1 (RU-1): 5,5 metros
Grado 2 (RU-2): 6,0 metros
Grado 3 (RU-3): 12,0 metros
Grado 4 (RU-4): 14,0 metros

En parcelas preexistentes a la aprobaciéon del Plan General con superficie superior a 800
m?2 y un fondo superior a 30 metros, se permite en el caso de segregacién de parcelas
que uno de los dos linderos resultantes tenga una longitud inferior a 12,0 metros en RU-
3 y a 14,0 metros en RU-4 hasta un minimo de 3,0 metros.

En las parcelas preexistentes a la aprobacién del Plan General, la longitud minima
exigida del lindero frontal en el grado RU-2, es de 10m y no se exija retranqueo a lindero
lateral.

e Superficie
La superficie minima de la parcela en cada uno de los grados serd de:

- Grado1 (RU-1): 120 m2
Grado 2 (RU-2): 250 m2
Grado 3 (RU-3): 400 m2
Grado 4 (RU-4): 500 m2

7. Condiciones de la edificacion
a. Condiciones de posicion de la edificacién

Retranqueo minimo a lindero frontal, posterior y lateral:

Grado Retranqueo a frente Retranqueo lateral Retranqueo posterior
RU-1 3,0m Se adosa a lindero lateral 2,0m
RU-2 3,0m 2,0m 2,0m
RU-3 3,0m 2,0m 2,0m
RU-4 3,0m 2,0m 2,0m
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Excepciones:

- Se podran parear o adosar las edificaciones en los grados RU-2, RU-3 y RU-4
cuando se presente proyecto conjunto de edificacién o con el consentimiento escrito
de la parcela colindante.

- Se podréan realizar viviendas adosadas y pareadas, con parcela inferior y zonas
comunes siempre y cuando el niumero total de viviendas y la superficie de parcelas
en su conjunto sean equivalentes a las fijadas por la ordenanza correspondiente. En
el suelo urbano se justifica esta accion mediante Estudio de Detalle que se podra
tramitar conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

b. Condiciones de volumen
e Altura maxima:

Sera de dos plantas mds espacio bajo cubierta. La altura maxima es de 7,0 metros,
medida desde la acera o el terreno colindante con la edificacidn, hasta el borde del alero.

e Altura de planta

La altura minima libre de planta serd de 2,60 metros.

e Fondo y longitud maxima de la edificacién:

No se fija, respetando siempre los retranqueos.

e Pendiente maxima de la cubierta: 35 © sexagesimales.

La ocupacién maxima en cada uno de los grados sera de:

Grado 1 (RU-1): Sobre rasante 70 % de la superficie de la parcela.
Grado 2 (RU-2): Sobre rasante 60 % de la superficie de la parcela.
Grado 3 (RU-3): Sobre rasante 50 % de la superficie de la parcela.
Grado 4 (RU-4): Sobre rasante 50 % de la superficie de la parcela.

La ocupacién méxima bajo rasante es igual a la ocupacién méxima bajo rasante con
excepcion del grado RU-1 donde es de 70 % de la superficie de la parcela.

e Condiciones de Intensidad.
Coeficiente de edificabilidad:

Grado 1 (RU-1): 1,2 m2¢/m2s
Grado 2 (RU-2): 0,7 m2¢/m2s
Grado 3 (RU-3): 0,45 m2c/m2s
- Grado 4 (RU-4): 0,45 m2c/m2s

No computa edificabilidad la superficie construida cuya cara inferior del forjado no
supera 1,5 metro de la rasante oficial o el terreno colindante del edificio. No estando
permitido el relleno artificial de la parcela que modifique la rasante a la cota del terreno
colindante, excepto en casos de necesidad técnica justificada, con un méaximo de 1,0
metro.
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8. Condiciones estéticas

Se unificard el diseno de los cerramientos de parcela y estos formardn parte integral del
diseno de la edificacion. Su altura mdxima serd de 2,00 m. En los frentes
correspondientes a calles, la parte inferior opaca tendrd una altura méxima de 1,50 m. y
s6lo podrd ser de un acabado acorde con el entorno y respetando los materiales
empleados en las fachadas, el resto deberd estar constituido por cerramiento metélico
con un porcentaje de transparencia superior al 60 %, con cubierta vegetal permitiéndose
levantar pilastras para su fijacion. En los demds linderos, el cerramiento serd similar al
de fachada 6 cerramiento metélico didfano con cubierta vegetal.

La disposicién de caminos particulares de acceso a las viviendas en su punto de arranque
desde la calle, mantendra el criterio estético de ésta y tendra adecuadas condiciones de
visibilidad de tréfico.

No se podran establecer elementos de edificaciéon y ornato que no sean acordes con la
estética general de la edificacion.

Las edificaciones auxiliares destinadas a garajes de una planta y 2,5 m. de altura maxima
podréan reducir su distancia a linderos a tres metros y en los grados RU-1 y RU-2 se
permite el adosamiento a lindero lateral con el consentimiento escrito de la parcela
colindante.

Las instalaciones deportivas que tengan cerramiento de malla y las barbacoas se
retranquearan tres metros a todos los linderos y las que tengan muretes cumpliran los
retranqueos establecidos para las viviendas, no pudiendo sobrepasar la altura méxima de
6 metros.

6.5. Residencial Colectivo (RC)
1. Ambito

Esta ordenanza sera de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Residencia Colectiva (RC).

2. Caracteristicas de la zona

Corresponde a la tipologia de bloques de edificacién abierta o de manzanas abiertas de
uso prioritariamente residencial.

3. Grados de ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamano de parcela y su intensidad de volumen:

- Grado 1(RC-1): Residencia colectiva en bloque
- Grado 2 (RC-2): Residencia colectiva manzana abierta o bloque exento

4. Condiciones de usos

e Uso principal:

Uso residencial permitido en la categoria 2 y categoria 3.
e Usos compatibles:

Uso Equipamiento dotacional, en categoria 1,2y 3
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e Uso complementario:

- Uso Servicios Comerciales en categoria 12.
- Uso industrial, permitido en categoria 1

- Servicios Terciario en categoria 1.

- Servicios Infraestructura

- Servicios aparcamiento.

- Servicios Urbanos

- Usos Libres

Todos los usos complementarios exigirdn con caracter previo la conformidad de la
Comunidad de Propietarios cuando comporten asistencia de publico al uso concreto,
salvo que se sitien en locales con acceso independiente al comun de los edificios
divisibles, con la excepcién de aquellos que puedan originar ruidos mediante maquinas
o motores o por la propia asistencia del publico, que requerirdin en todo caso la
autorizacién de la Comunidad.

e  Usos prohibidos:

El resto de los usos.

No se admite estancias vivideras en sétano o semis6tano
e Dotacién de aparcamiento:

Se debe garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda, construidas dichas plazas
dentro de la parcela privada.

5. Alineaciones y rasantes

En el grado 1(RC-1), se respetardn las alineaciones exteriores actualmente existentes
para el cierre de parcela.

En el grado 2 (RC-2) las alineaciones seran las fijadas en los planos de alineaciones del
planeamiento.

Rasantes oficiales.

Segtn plano.

6. Condiciones de la parcela

e Linderos.

Longitud minima del lindero frontal en los dos grados: 15, 0 metros
La superficie minima de la parcela es de:

- Grado 1(RC-1): 600 m’
- Grado 2 (RC-2):1000 m’

7. Condiciones de la edificacion
a. Condiciones de posicién de la edificacién

El retranqueo frontal (o a los frentes de calle publica) minimo es de 5,0 metros. El
retranqueo minimo a linderos con otras parcelas u otros usos es de 2,0 metros.
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b. Condiciones de volumen
Altura méxima de cumbrera:

La altura mdxima de coronacién de cumbrera serd de 3,5 m. medidos desde el punto
medio de encuentro de las lineas de fachada con los aleros. Se medird la altura en la
parte superior del dltimo forjado.

Altura méxima a alero:

- Grado 1(RC-1): 7,0 metros en dos plantas mds bajo cubierta.
- Grado 2 (RC-2): 10, 30 metros en tres plantas.

Altura libre de planta:

- 2,60 metros en uso residencial. 3,10 metros en planta baja con uso no-
residencial.

Fondo y longitud maxima de la edificacion:

- Lalongitud maxima de fachada en todos los grados serd de 50 metros.
- El fondo maximo de la edificacién es de 24 metros.

Pendiente mdxima de la cubierta:

- La pendiente maxima de la cubierta es de 35° sexagesimales, aunque se permite
la cubierta plana, transitable o con vegetacion.

Ocupacién maxima sobre rasante:

- Grado 1(RC-1): 60 % de la superficie de la parcela.
- Grado 2 (RC-2): 60 % de la superficie de parcela
- La ocupacién méxima bajo rasante es de 70 %.

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dard
preferencia al uso de materiales porosos de pavimentacién, siempre cuando se puede
garantizar que las aguas de escorrentia no estén contaminadas, con el fin de posibilitar la
recarga natural, mediante aguas pluviales, de los recursos hidricos subterrdneos.

8. Condiciones de Intensidad

Superficie edificable mdxima sobre rasante:

Grado 1(RC-1):

La superficie maxima construible sera el mayor de los valores siguientes:

a. La superficie total construida existente en el momento de aprobacién del Plan
General.

b. La correspondiente de aplicar 1,2 m’/m’ de edificabilidad sobre el solar.
Grado 2 (RC-2): 1,1 m’/m’,

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos de pavimentacién, siempre cuando se puede
garantizar que las aguas de escorrentia no estén contaminadas, con el fin de posibilitar la
recarga natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos subterraneos.

144

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Coeficiente de edificabilidad:

- Grado 1(RC-1): 1,2 m’c/m’s
- Grado 2 (RC-2):1,1 m’c/m’s

9. Condiciones estéticas

Se unificara el disefio de los cerramientos de parcela y estos formardn parte integral del
diseno de la edificaciéon. Su altura mdxima serd de 2,00 m. En los frentes
correspondientes a calles, la parte inferior opaca tendrd una altura méxima de 1,50 m. y
s6lo podrd ser de un acabado acorde con el entorno y respetando los materiales
empleados en las fachadas, el resto deberd estar constituido por cerramiento metélico
con cubierta vegetal permitiéndose levantar pilastras para su fijaciéon. En los demds
linderos, el cerramiento serd similar al de fachada 6 cerramiento metdlico didfano con
cubierta vegetal.

La disposicién de caminos particulares de acceso a las viviendas en su punto de arranque
desde la calle, mantendra el criterio estético de ésta y tendra adecuadas condiciones de
visibilidad de tréfico.

No se podran establecer elementos de edificaciéon y ornato que no sean acordes con la
estética general de la edificacion.

6.6. Industria (IN)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Industria (IN).

2. Caracteristicas de la zona

Corresponden a superficies edificables con edificaciones abiertas y aisladas o adosadas,
destinadas a actividades terciarios, de almacenamiento, talleres o industria de
transformacion.

3. Grados de Ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamafo de parcela y su intensidad de volumen:

- Grado 1(IN-1): Industria intensiva
- Grado 2 (IN-2): Industria Extensiva

4. Condiciones de usos

e Uso principal

Industrial permitido en todas sus categorias.
e Usos compatibles:

- Uso de Servicio Comercial en todas las categorias.
- Uso de Servicio Terciario en las categorias 1 y 2.
- Uso de Servicio de Alojamiento en la 12 categoria.
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e Uso Complementario:

- Uso Equipamiento dotacional

- Uso Servicios de Infraestructura
- Uso Servicios Urbanos

- Uso Aparcamiento.

- Usos Libres

e  Usos prohibidos

Resto de los usos.

5. Alineaciones y rasantes
Alineacion oficial: segin plano.
Rasantes oficiales: Segtn plano
6. Condiciones de la parcela
Linderos

Longitud minima del lindero frontal

Grado Lindero frontal
IN-1 15,0 metros
IN-2 25,0 metros

La longitud méxima del lindero frontal estd condicionada por un maximo de 80 metros
en edificacién adosada, con la obligacién de reservar una banda libre de obstdculos de
5,0 metros de ancho, que una dos vias o caminos publicos y que permita la maniobra y
acceso de un vehiculo antiincendios.

Superficie parcela minima:

Grado Superficie minima
IN-1 500 m*
IN-2 1000 m’

7. Condiciones de la edificacién

Condiciones de posicién de la edificacion:

Retranqueo minimo Retranqueo
Grado ..
frontal minimo lateral *
IN-1 4,0 metros 3,0 metros
IN-2 8,0 metros 4,0 metros

* Retranqueo lateral minimo cuando no se adose la edificacién. Se permite adosamiento en el
caso de proyecto conjunto o con consentimiento de la parcela colindante.

8. Condiciones de volumen

e Altura méaxima a cornisa

Grado Altura maxima
IN-1 Una planta hasta 9,0 metros
IN-2 Dos plantas hasta 12,0 metros
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Cuando se realicen usos complementarios o compatibles de las actividades industriales,
que no requieran las alturas libres de planta que corresponden a los usos industriales, se
podran realizar dentro de la altura méxima sefialada el nimero de plantas que quepan,
respetando en todo caso una altura de planta de 3,00 m. La altura médxima podré ser
excedida por los elementos productivos que requieran una altura mayor, siempre que
esta situaciéon no aumente los pardmetros de edificabilidad y ndmero de plantas
permitido.

e  Ocupacién maxima sobre rasante:

En ambos grados la ocupacién maxima es de 60 % de la parcela neta.
La pendiente maxima de la cubierta es de 30 © sexagesimales.

9. Condiciones de Intensidad

e Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad en el grado 1 es de: 1,0 m2¢/m2s.

El coeficiente de edificabilidad en el grado 2 es de: 0,75 m2¢/m2s.

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos de pavimentacién, siempre cuando se puede
garantizar que las aguas de escorrentia no estén contaminadas, con el fin de posibilitar la
recarga natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos subterraneos.

e Dotacidén y localizacion de la carga y descarga

Los usos de produccion y almacenaje que superen los 500 m2 edificables dispondran de
una zona exclusiva de carga y descarga en el interior de la parcela, dentro o fuera del
edificio, del tamario suficiente para estacionar un camién con unas bandas libres de un
metro, que constituye la unidad de carga y descarga, y para superficies superiores a 1.000
m?2 deberd duplicarse dicho espacio y mantenerse una unidad por cada 500 m2 mads de
superficie.

e Recogida de basuras y vertidos

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

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las Condiciones de los
Vertidos de Aguas Residuales expresadas en el apartado correspondiente de las presentes
Normas.

e Dotacién de aparcamientos

Se exigird una plaza y media de aparcamiento por cada 50 m2 de superficie edificable,
con las salvedades o complementariedades que se regula para cada tipo.

En todos los tipos los vehiculos de transporte propios de la actividad y los que efectiien
los suministros deberdn resolver el aparcamiento dentro de la parcela.

El incumplimiento reiterado de esta condicién serd razén suficiente para la clausura de
la actividad.
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10. Condiciones estéticas

Se exigira como minimo que las fachadas de ladrillo tosco o bloques de hormigén estén
encaladas en blanco o colores sienas, pudiéndose realizar enfoscados lisos y a la tirolesa
con pinturas blancas, sienas o acabados de ladrillo visto.

Se exigird igualmente que se traten como fachadas con calidad de obra terminada las
medianerias vistas y todos los paramentos susceptibles de posterior ampliacién.

Queda prohibido usar las superficies libres de los retranqueos como depdsitos de mate-
riales y vertidos de desperdicios.

Se prohibe el paso de tendidos aéreos por el interior de las parcelas.

Todos los cerramientos de las distintas parcelas se materializardn con una cerca tipo,
excepto en los lugares de acceso a las mismas que habrdn de cubrirse con puertas
practicables didfanas de altura maxima de 2 metros, que siempre abrirdn hacia el interior
de la parcela.

El tipo de cerca serd de tela metélica sobre un basamento macizo de fibrica de 0,50
metros de altura. La altura media total de la cerca no superard los 3,00 m. contados
desde la rasante del terreno, en el punto medio del frente principal o linde que se de-
termine. Cuando los accidentes del terreno acusen diferencia superior a 1 m. entre
puntos extremos, la cerca deberd escalonarse en los tramos que sean necesarios para no
sobrepasar este limite.

Podrén realizarse también cerramientos de fabrica o bloques de hormigén hasta una al-
tura total de 2.00 m. siempre y cuando presenten por sus dos caras calidad de obra
terminada en colores blancos o sienas.

6.7. Actividades Mixtas (AM)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Actividades Mixtas (AM).

2. Caracteristicas de la zona

Corresponde a superficies edificables que se desarrollan con edificaciones abiertas y
predominantemente aisladas, que se destinan a Conjuntos Integrados de usos mixtos de
actividades industriales, terciario empresarial y terciario comercial servicios. En una
Unica parcela puede existir un conjunto integrado que comparte un espacio comun de
dominio privado. Se trata de proyectos unitarios de edificios con una subdivisién
horizontal de la propiedad.

3. Condiciones de usos

e  Uso principal.

Uso mixto de actividades industriales con terciario comercial servicios y empresarial.
e Usos compatibles:

- Uso de Industria en ambos grados.
- Uso Equipamientos Dotacional y Comercial
- Servicios de Infraestructura
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- Servicios Urbanos

- Servicios de Aparcamiento

- Usos complementarios.

- El uso residencial para guarda de las instalaciones cuando tengan una parcela
superior a 10.000 m2 6 3.000 m2 construidos con la limitacién de superficie de
150 m2.

e Usos prohibidos:
El resto de los usos
e Dotacién de aparcamiento:

Se exigird una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 de superficie construida en el uso
terciario comercial servicios y empresarial y una plaza por cada 100 m2 construido en el
uso de actividades industriales.

4. Alineaciones y rasantes

Alineacion oficial segtn plano.

Rasantes oficiales segtin plano.

5. Condiciones de la parcela

- Linderos

Longitud minima del lindero frontal se fija en 20 metros.
- Superficie minima de parcela

La parcela minima sera de 15.000 m’

6. Condiciones de la edificacion

Se permitira la tipologia de edificacion abierta y aislada.

En todo caso, se podrin llevar a cabo adosamientos de edificios cuando exista
conformidad entre los distintos propietarios.

Condiciones de posicion de la edificacién

El retranqueo minimo a lindero frontal, a lindero posterior y a lindero lateral es de H/2
con un minimo de 5,0 metros.

7. Condiciones de volumen

Altura maxima es de 12 metros al alero. Solo se admiten instalaciones sobre la altura
maxima si estdn debidamente ocultadas con materiales de calidad en concordancia con
el diseno y la materializacién de la fachada correspondiente.

El nimero méximo es de tres plantas + atico.
Altura libre de planta: 2,60 metros.
Pendiente méxima de la cubierta: 35 © sexagesimales.

Ocupaciéon méxima sobre rasante: 60% de la parcela neta.
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8. Condiciones de Intensidad

En los espacios libres de parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin de
posibilitar la recarga natural, mediante aguas pluviales, de los recursos hidricos
subterraneos.

Coeficiente de edificabilidad: 0,80 m’/m’.

Se permitira la entreplanta y ésta no computard edificabilidad en el caso de no superar el
20 % de la superficie edificada de la planta baja.

9. Condiciones estéticas

Los materiales de fachada y cubierta deberdn de ser acorde con el entorno y en la medida
que sea posible respetando los materiales empleados en las fachadas de las edificaciones
proximas.

La composicién de la fachada debera de respetar la escala urbana del entorno. En caso de
un frente edificable superior a 30 metros serd obligatorio diferenciar la composicién y
tratamiento de fachada en tramas verticales diferenciadas de un maximo de 30 metros
de ancho.

Las zonas de carga y descarga no pueden ser visibles desde la via publica y las zonas
residenciales.: Los horarios de carga y descarga serdn en el periodo diurno para evitar
molestias a vecinos.

6.8. Equipamientos (EQ)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Equipamiento (EQ)

2. Caracteristicas de la zona
Corresponde a edificios publicos y/o de uso colectivo.
3. Grados de Ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamano de parcela y su intensidad de volumen:

EQ-1 e Equipamiento Intensivo.
EQ-2. e Equipamiento Extensivo.
4. Condiciones de usos
e Uso principal:
Servicio Equipamiento Dotacional, permitido en todas sus categorias.
e Usos compatibles:

- Residencial, permitido en 12 categoria en el caso de vivienda de promocién
publica, segun la ordenanza del uso residencial correspondiente, y en la 32
categoria, residencial especial.

- Uso publico-comercial, permitido en la categoria 22.
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- Servicios de Infraestructura
- Usos Libres
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e Usos complementarios:

- Servicios de Aparcamiento.
- Servicios Urbanos

e Usos prohibidos:

Resto de los usos.

5. Alineaciones y rasantes

Alineacion oficial: Segin plano

Rasantes oficiales: Segtin Plano

6. Condiciones de la parcela

- Linderos

Longitud minima del lindero frontal: 15 metros
- Superficie minima de la parcela:

+ EQ-1:200 m2
+ EQ-2: 1.000 m2

7. Condiciones de la edificacién
Condiciones de posicion de la edificacién
EQ-1: No se fijan retranqueos.

EQ-2: Separaciéon minima/ retranqueo a lindero frontal 4,0 metros, al lindero posterior
3,0 metros y al lindero lateral 3,0 metros.

8. Condiciones de volumen
- Altura mdxima a coronacidn:

2 plantas con altura médxima de 7,0 metros. Se permite la construcciéon de un sétano,
cuya superficie no computard como construible. El Ayuntamiento podra admitir
mayores alturas en razén de la utilidad publica del servicio a cubrir y de la funcionalidad
de tal aumento, teniendo en cuenta los efectos de la implantacién del nuevo volumen en
el 4mbito de su localizacién.

- Altura libre de planta:

Altura minima libre de planta: 2,60 metros.
Pendiente médxima de la cubierta: 35 © sexagesimales.
Ocupacién maxima sobre rasante:

+ EQ-1:100 %
+ EQ-2:50 %
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9. Condiciones de Intensidad

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin de
posibilitar la recarga natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos
subterraneos.

Coeficiente de edificabilidad:

- 1,0 m?/m? para equipamientos existentes
- 1,8 m?/m? para equipamientos nuevos
10. Otras condiciones

La dotacién de plazas de aparcamiento serd la establecida en la legislacién vigente. Una
plaza y media en el interior de la parcela por cada 100 m2 construidos o fracciéon. El
Ayuntamiento podrd eximir de la exigencia de la dotacién de plazas de garaje o
aparcamiento a aquellas parcelas y edificios que por su situacién o por su uso especifico
no requieran esta dotacion.

6.9. Espacios Libres y Zonas Verdes (ZV)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificaciéon como Espacios Libres y Zonas Verdes (ZV).

2. Caracteristicas de la zona

Son espacios publicos destinados a los usos de parques, jardines, areas de juego infantil o
plazas peatonales de estancia.

3. Condiciones de usos

e Uso principal

Usos libres, Tipo zonas verdes.
e Usos complementarios:

- Uso residencial en categoria 12 en parcela superior a 2 Has. Cuando se destine a
residencia de guardia y mantenimiento de las instalaciones. Densidad maxima
0,1 viv./Ha.

- Uso Equipamiento dotacional en todas categorias y en instalaciones al aire libre.

- Uso Libre Red Viaria para el acceso a las edificaciones y uso aparcamiento
permitido en superficie.

e  Usos prohibidos

Resto de los usos

4. Condiciones de la parcela

Linderos:

No se fija longitud minima y méaxima del lindero frontal.

Superficie minima de la parcela: 400 m’.

153

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ
5. Condiciones de la edificacién
Condiciones de posicion de la edificacién
Separaciéon minima/ retranqueo a lindero frontal, posterior y lateral es de 5,0 metros.
6. Condiciones de volumen

Altura maxima a cornisa: 5 metros si es una edificaciéon cerrada y 7,0 metros si es una
construccion abierta por tres de sus lados.

7. Condiciones de Intensidad

Se prohibe el solado indiscriminado de espacios libres y se darad preferencia al uso de
materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin de posibilitar la recarga
natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos subterraneos.

La superficie edificable méxima sobre rasante es de 3,0 m2/ 100m2 de parcela.

6.10. Red Viaria (RV)
1. Ambito

Esta ordenanza serd de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Red Viaria (RV).

2. Grados de Ordenanza

En esta ordenanza, por su uso especifico, no se determinan grados de intensidad, sin
perjuicio de los diferentes destinos que pueda tener cada via y los espacios ajardinados
adyacentes complementarios.

3. Condiciones de usos

e  Usos principal

Usos Libres, Red Viaria

e Usos complementarios:

- Servicios Infraestructura.
- Servicios Urbanos.
- Servicios de Aparcamiento.

e  Usos prohibidos:
Resto de los Usos
4. Condiciones de volumen

Se permite la instalacién de elementos de mobiliario urbano tales como bancos, fuentes
etc. Asi como cabinas telefonicas y kioscos que tendrin una superficie mdxima
construida de 12 m2, una altura méxima de 2,80 metros y la pendiente maxima de
cubierta serd de 35 °.

Estos elementos se situardn de forma que no obstaculicen el paso de los peatones ni la
circulacién o el aparcamiento de vehiculos.
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5. Condiciones de Intensidad

Se dard preferencia al uso de materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin
de posibilitar la recarga natural, mediante aguas pluviales, de los recursos hidricos
subterrdneos.

6.11. Servicios (SE)

1. Ambito

Corresponde a las parcelas designadas en los Planos de Ordenacién como SE.
2. Caracteristicas de la zona

Corresponde a servicios de transformacién y suministro de energia eléctrica, servicios de
accesibilidad por carretera o red viaria y sus instalaciones de abastecimiento y servicio,
gasolineras, servicios de aduccién, abastecimiento, conduccién y depuraciéon de agua,
servicios de telecomunicaciones, servicios mortuorios y cementerios, etc.

3. Condiciones de la parcela

La posicién de la edificacién en la parcela sobre rasante serd libre, con las tnicas
limitaciones derivadas de las siguientes condiciones:

a) Ocupacién maxima sobre rasante no se fija.

b) Que no queden medianeras al descubierto o que exista garantia de su cubrimiento
por la futura edificacién adosada de la parcela colindante.

c) Sise producen retranqueos de los linderos laterales o posteriores, que éstos tengan
como minimo longitudes iguales a la mitad de la altura de la edificacién, con un
minimo absoluto de 2 m.

No obstante, el Ayuntamiento podrd admitir superar estos estindares por razén de la
funcionalidad de otras condiciones en caso de actuaciones de interés ptblico.

La ocupacién méxima bajo rasante serd del 100% de la parcela.
4. Condiciones de edificacion
La altura méxima se fija en una planta y 4,0 metros a cornisa.

En todos los casos, en los servicios de infraestructura se autorizara la altura maxima que
sefiale el organismo competente en la prestacion del servicio.

5. Condiciones de volumen
Superficie médxima edificable.

En las parcelas en que se requiera edificacién, la superficie maxima edificable no se fija
pues depende de las instalaciones.

6. Normativa especifica

En cada caso se cumplird la Normativa Legal sectorial reguladora de cada sistema de
infraestructura viaria, ferroviaria, energia eléctrica, de seguridad, etc., que corresponda,
y cuyas disposiciones sustituirdn a las que fueran contradictorias en esta Ordenanza.
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7. Condiciones estéticas

Las edificaciones de servicios de transformacién y suministro de energfa eléctrica se
localizan preferiblemente bajo rasante y en el caso de realizacién sobre rasante se
estudiard la adecuacion estética con su entorno.

Los materiales de fachada y cubierta deberdn de ser acorde con el entorno y en la medida
que sea posible respetando los materiales empleados en las fachadas de las edificaciones

proximas.
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Capitulo 7

7. Normas Particulares del Suelo Urbanizable

7.1. Alcance y ambito de aplicacién

El ambito de aplicacién de estas Normas particulares corresponde a las superficies
grafiadas en los Planos de Clasificacién y Calificacion del suelo como suelo urbanizable.

El alcance de la regulacion depende del cardcter de cada uno de los suelos, segin se trate
de Ambitos Sectorizados, Sectorizados con Ordenacién Pormenorizada o Suelos
Urbanizables No Sectorizados.

En todo caso, el alcance de las normas particulares se circunscribe al detalle y
caracteristicas de ordenacién de cada dmbito o Sector, en la medida en que la regulacién
general de ejecucion urbanistica se efectda en el Capitulo 2° de las Normas, con
remisién en cuanto a condiciones generales de desarrollo del Suelo Urbanizable, a las
diferentes legislaciones urbanisticas vigentes.

7.2. Condiciones particulares para el desarrollo del Suelo
Urbanizable

Todos los Sectores del suelo urbanizable sectorizado tienen las mismas posibilidades y
beneficios para ser desarrollados. Al estar todos ellos situados de forma compacta en
torno y en contacto con el casco urbano de El Alamo, y vinculados por un viario
principal de circunvalacién conectado en cada tramo con el nucleo existente mediante
viario radial, no aparecen diferencias objetivas que aconsejen programar unos antes que
otros.

Se establece una especial condicién sobre la Aprobacién Definitiva de los Planes
Parciales de los sectores sin Ordenacién Pormenorizada y los Proyectos de Urbanizacién
de todos los sectores en suelo urbanizable, cuya aprobacién estard condicionada por la
Aprobacién Definitiva del Plan Especial de Infraestructuras Hidraulicas de El Alamo.

El Ayuntamiento ha dado preferencia al desarrollo inmediato, tras la aprobaciéon del
Plan General, de dos sectores, por su importancia en cuanto a su ubicacién en el drea de
reparto y su potencia iniciadora del desarrollo de los otros sectores. Se trata de los
sectores SUR-1 y SUR-7 que tienen una ubicacién estratégica en el arranque de la
circunvalacion y su enlace con la carretera M-404.

De estos sectores, por lo tanto, se incorpora la ordenacién pormenorizada y su sistema
de actuacién es publico, el de cooperacion, con el fin de tramitar proyecto de
urbanizacién y de reparcelaciéon inmediatamente después de la aprobacion definitiva del
Plan.
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Se condicionan las licencias de primera ocupacién de las Ordenaciones Pormenorizadas
y Planes Parciales a la construccién y puesta en marcha de las infraestructuras de
abastecimiento contempladas en el Plano P05 “Infraestructuras de Abastecimiento” del
Estudio de Capacidad Hidrica.

En ningtn caso la normativa urbanistica podra ir en contra de lo establecido en las
presentes normas urbanisticas y las determinaciones del Plan Parcial.

En general, la delimitacion de Sectores se basa en limites fisicos existentes, normalmente
asociados a un cambio de propiedad del suelo. La delimitacién detallada para redaccién
y desarrollo de un Plan Parcial podrd ajustar los limites sefialados graficamente en los
Planos de Ordenacién del Plan General para hacer coincidir el grafismo del Plan General
con los limites fisicos o de propiedad reales.

7.2.1. Plazo de ejecucion del planeamiento

Se programa la gestion del resto de los Sectores del Suelo Sectorizado para comenzar su
tramitaciéon en un mismo periodo. Todos los Sectores y sistemas generales que
componen el suelo urbanizable sectorizado se asignan al primer cuatrienio de vigencia
del Plan General. Por tanto, el conjunto de Sectores constituye un tnico Area de
Reparto. El Uso Predominante en el Area de Reparto es el Uso Global Residencial
Unifamiliar.

El desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado se realizard mediante la redaccién de los
Planes Parciales correspondientes a cada Sector, estableciéndose un plazo maximo para
la presentacién de cuatro anos a partir de la publicacién de la Aprobacién Definitiva del
Plan General.

El incumplimiento de esta plazo facultara al ayuntamiento para proceder a la sustitucién
del sistema de actuaciéon conforme se establece en el articulo 104 de la Ley 9/2001 de 17
de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Al desarrollo del planeamiento serdn de aplicacién los procedimientos ambientales
previstos en la Ley 2/2002, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid y en la
Ley 16/2002, de Prevencién y Control Integrados de la Contaminacién.

Las Redes Supramunicipales y Generales de red viaria y zonas verdes que estdn reflejadas
en los planos de ordenacién en el suelo urbanizable quedan adscritos a estos Sectores y
se podran obtener de forma anticipada al desarrollo del sector por ocupacién directa,
formalizando la compensacién de los derechos a sus titulares en la correspondiente
Unidad de Ejecucion.

Los plazos que se establecen en el presente Plan General y en los convenios incorporados
a las Normas Urbanisticas se entenderdn como plazos definitivos para el cuamplimiento
de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacion.

7.2.2. Redes publicas e infraestructuras

Respecto a los costes de las infraestructuras de saneamiento y depuraciéon de aguas y su
repercusiéon econdémica en los nuevos desarrollos urbanisticos en el suelo urbanizable
sectorizado, se deberd actuar conforme se establece en el Art. 21 de la Ley 9/2001 del
suelo de la Comunidad de Madrid, en el Art. 18.3 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen de Suelo y Valoraciones y en el capitulo III del Titulo II del Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley sobre Régimen de Suelo y
Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.
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Se debe de asegurar en los nuevos desarrollos urbanisticos el cumplimiento, en todos
sus puntos, de la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.

En respuesta a lo previsto en el Art. 29 de la Ley 5/2003, se dispondra en el suelo
urbanizable sectorizado de al menos un Punto Limpio para la recogida de residuos
urbanos de origen domiciliario, en el suelo de cesién de redes generales municipales.

Sera obligatorio que todas las edificaciones de servicios de transformacién y suministro
de energfa eléctrica se localizan bajo rasante.

En respuesta a lo establecido en el Art. 30 de la Ley 5/2003, se dispondra en el suelo
urbanizable sectorizado de calificacién industrial, los correspondientes centros de
recogida de residuos no peligrosos. La construccion de tales centros se llevara a cabo a
costa de los promotores y su gestion correspondera al 6rgano gestor del sector.

7.2.3. Ordenanzas tipo para los Planes Parciales

Seran de aplicaciéon todas las Normas Generales que contienen las presentes Normas
Urbanisticas, y los Planes Parciales que se desarrollan procurardn que sus Ordenanzas se
ajusten a la tipificacion de Ordenanzas del presente Plan General, con el fin de
simplificar la aplicacién de la normativa urbanistica del municipio.

Por este motivo los Planes Parciales adoptaran para su desarrollo las siguientes
ordenanzas tipo que tienen cardcter de determinaciones de ordenacién pormenorizada,
que, previa justificaciéon razonada, podran ser adaptadas a cada caso concreto sin variar
las condiciones de parcela minima, frente minima ni altura méaxima.

Residencial Unifamiliar (RU)
1.- Ambito

Esta ordenanza sera de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Residencia Unifamiliar (RU).

2.- Caracteristicas de la zona

Viviendas unifamiliares aisladas, pareadas y adosadas, en una o dos plantas con
aprovechamiento bajo cubierta, en diferentes tamaifios de parcelas.

3.- Grados de Ordenanza

Se establecen en esta ordenanza los siguientes grados e intensidades en funcién del
tamano de parcela y su intensidad de volumen:

- Grado 1 (RU-1): Residencia Unifamiliar Intensiva.
- Grado 2 (RU-2): Residencia Unifamiliar Semi-Intensiva.
- Grado 3 (RU-3): Residencia Unifamiliar Semi-Extensiva.
- Grado 4 (RU-4): Residencia Unifamiliar Extensiva.

4.- Condiciones de usos
e Uso principal:

Se permite como uso caracteristico residencial unifamiliar en su tipo]l.
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Se prohiben los usos vivideros en s6tano.
e Usos compatibles:
Uso Equipamiento dotacional, en categoria 1,2y 3
e Uso complementario:

- Uso Servicios Comercial en categoria 12.
- Uso industrial, permitido en categoria 12.
- Servicios Terciario en categoria 12.

- Servicios Infraestructura.

- Usos Libres.

e  Usos prohibidos:

Resto de los usos.

5.- Condiciones de la parcela

e Linderos

La longitud minima exigida del lindero frontal en cada uno de los grados serd de:

Grado 1 (RU-1): 6,0 metros.
Grado 2 (RU-2): 9,0 metros.
- Grado 3 (RU-3): 12,0 metros.
- Grado 4 (RU-4): 14,0 metros.

e Superficie
La superficie minima de la parcela en cada uno de los grados serd de:

- Grado1 (RU-1): 120 m2.
- Grado 2 (RU-2): 250 m2.
- Grado 3 (RU-3): 400 m2.
- Grado 4 (RU-4): 500 m2.

6.- Condiciones de la edificacion

a. Condiciones de posicién de la edificaciéon

Retranqueo minimo a lindero frontal, posterior y lateral:

Grado Retranqueo a frente | Retranqueo lateral | Retranqueo posterior
RU-1 3,0m Se adosa a lindero 2,0m
RU-2 3,0m 2,0m 3,0m
RU-3 3,0m 3,0m 4,0m
RU-4 3,0m 4,0 m 4,0m
Excepciones:

- Se podran parear las edificaciones o hacer conjuntos de tres viviendas en grado RU-
2 cuando se presente proyecto conjunto de edificacion.

- Se podran realizar viviendas adosadas, con parcela inferior y zonas comunes,
siempre y cuando el nimero total de viviendas y la superficie de parcelas en su
conjunto sean equivalentes a los fijados por la ordenanza correspondiente.
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b. Condiciones de volumen

- Altura méxima:

La altura méxima a alero serd de 7,0 metros, medida desde la acera o el terreno
colindante con la edificacidn, hasta el borde del alero.

La altura méxima permitida a cumbrera serd de 10,0 metros.
- Altura de planta:

La altura minima libre de planta serd de 2,60 metros.

- Fondo y longitud méxima de la edificacién:

No se fija, respetando siempre los retranqueos.

La ocupacién maxima en cada uno de los grados sera de:

Grado 1 (RU-1): Sobre rasante 70 % de la superficie de la parcela.
— Grado 2 (RU-2): Sobre rasante 60 % de la superficie de la parcela.
Grado 3 (RU-3): Sobre rasante 50 % de la superficie de la parcela.
— Grado 4 (RU-4): Sobre rasante 50 % de la superficie de la parcela.

La ocupacién mdaxima bajo rasante es igual a la ocupacién méxima permitida sobre
rasante.

No computa edificabilidad la superficie construida cuya cara inferior del forjado no
supera 1,0 metro del rasante oficial o el terreno colindante del edificio, no estando
permitido el relleno artificial de la parcela que modifique la rasante a la cota del terreno
colindante.

c. Condiciones estéticas

Se unificard el diseno de los cerramientos de parcela y estos formardn parte integral del
diseio de la edificaciéon. Su altura mdxima serd de 2,00 m. En los frentes
correspondientes a calles, la parte inferior opaca tendra una altura méxima de 1,50 m. y
s6lo podrd ser de un acabado acorde con el entorno y respetando los materiales
empleados en las fachadas, el resto deberd estar constituido por cerramiento metélico
con un porcentaje de transparencia superior al 60 %, con cubierta vegetal permitiéndose
levantar pilastras para su fijacién. En los demads linderos, el cerramiento serd similar al
de fachada 6 cerramiento metélico didfano con cubierta vegetal.

La disposicién de caminos particulares de acceso a las viviendas en su punto de arranque
desde la calle, mantendra el criterio estético de ésta y tendra adecuadas condiciones de
visibilidad de tréfico.

No se podran establecer elementos de edificacion y ornato que no sean acordes con la
estética general de la edificacion.

Las edificaciones auxiliares destinadas a garajes de una planta y 2,5 m. de altura maxima
podran reducir el retranqueo a frente de parcela a 2,0 metros.

Las instalaciones deportivas que tengan cerramiento de malla y las barbacoas se
retranqueardn tres metros a todos los linderos y las que tengan muretes cumplirdn los
retranqueos establecidos para las viviendas, no pudiendo sobrepasar la altura méaxima de
6 metros.

Se unificardn las cubiertas, permitiéndose cubiertas planas, transitables o vegetales.
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Se unificardn los colores y los materiales de los paramentos envolventes de la edificacion.

d. Condiciones de Aparcamiento

Se exige 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construido en el interior de las
parcelas.

Residencial Colectivo (RC)
1.- Ambito

Esta ordenanza sera de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Residencia Colectiva (RC).

2.- Caracteristicas de la zona

Corresponde a la tipologia de bloques de edificacién abierta o de manzanas abiertas de
uso prioritariamente residencial.

3.- Grados de ordenanza

Se podran establecer diferentes grados.

4.- Condiciones de usos:

e Uso principal:

Uso residencial permitido en la categoria 2 y categoria 3.
e Usos compatibles:

Uso Equipamiento dotacional, en categoria 1,2y 3

e Uso complementario:

— Uso Servicios Comercial en categoria 12.
— Uso industrial, permitido en categoria 1
— Servicios Terciario en categoria 1.

— Servicios Infraestructura.

— Servicios aparcamiento.

—  Servicios Urbanos

— Usos Libres

Todos los usos complementarios exigirdn con cardcter previo la conformidad de la
Comunidad de Propietarios cuando comporten asistencia de publico al uso concreto,
salvo que se sitien en locales con acceso independiente al comin de los edificios
divisibles, con la excepcién de aquellos que puedan originar ruidos mediante méquinas
o motores o por la propia asistencia del publico, que requerirdn en todo caso la
autorizacion de la Comunidad.

e Usos prohibidos:

El resto de los usos.

No se admite estancias vivideras en sétano o semisdtano.
5.- Condiciones de la parcela

- Linderos
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Longitud minima del lindero frontal en los dos grados: 15, 0 metros
La superficie minima de la parcela es de: 1000 m*
6.- Condiciones de la edificacion
Condiciones de posicién de la edificacién

El retranqueo frontal (o a los frentes de calle publica) minimo es de 5,0 metros. El
retranqueo minimo a linderos con otras parcelas u otros usos es de 5,0 metros.

En el caso de que el uso de planta baja sea comercial o terciario se permite la reduccién
del retranqueo frontal a 3,0 metros.

7.- Condiciones de volumen

- Altura méxima a coronacidn:
+ 3 plantas

- Altura maxima a cornisa:

+ 7,0 metros en dos plantas
+ 10,30 metros en tres plantas.

- Altura libre de planta:

+ 2,60 metros en uso residencial. 3,10 metros en planta baja con uso no-
residencial.

- Fondo y longitud méxima de la edificacién:

+ Lalongitud maxima de fachada en todos los grados sera de 50 metros.
+ El fondo méximo de la edificacién es de 24 metros.

- Ocupacién méaxima sobre rasante:
Sera de 70 % de la superficie de parcela
La ocupacién méxima bajo rasante es de 70 %.

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dard
preferencia al uso de materiales porosos de pavimentacién, siempre cuando se puede
garantizar que las aguas de escorrentia no estén contaminadas, con el fin de posibilitar la
recarga natural, mediante aguas pluviales, de los recursos hidricos subterrdneos.

En los espacios libres de la parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos de pavimentacién, siempre cuando se puede
garantizar que las aguas de escorrentia no estén contaminadas, con el fin de posibilitar la
recarga natural mediante aguas pluviales de los recursos hidricos subterraneos.
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8.- Condiciones estéticas

Se unificara el disefio de los cerramientos de parcela y estos formardn parte integral del
diseno de la edificacion. Su altura mdxima serd de 2,00 m. En los frentes
correspondientes a calles, la parte inferior opaca tendrd una altura méxima de 1,50 m. y
s6lo podrd ser de un acabado acorde con el entorno y respetando los materiales
empleados en las fachadas, el resto deberd estar constituido por cerramiento metélico
con cubierta vegetal permitiéndose levantar pilastras para su fijaciéon. En los demds
linderos, el cerramiento serd similar al de fachada 6 cerramiento metélico didfano con
cubierta vegetal.

La disposicién de caminos particulares de acceso a las viviendas en su punto de arranque
desde la calle, mantendra el criterio estético de ésta y tendra adecuadas condiciones de
visibilidad de tréfico.

No se podran establecer elementos de edificaciéon y ornato que no sean acordes con la
estética general de la edificacion.

Se unificaran las cubiertas, permitiéndose cubiertas planas, transitables o vegetales.
Se unificardn los colores y los materiales de los paramentos envolventes de la edificacion.

Para el interior de las parcelas y los espacios libres comunes se tratard de crear espacios
ajardinados mancomunados, incluso que tengan continuidad lineal los espacios
interiores entre los bloques de diferentes parcelas.

9.- Condiciones de Aparcamiento

Se exige 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construido en el interior de las
parcelas.

Terciario Comercial (TC)
1.- Ambito

Esta ordenanza sera de aplicaciéon en las superficies grafiadas en los planos de
Calificacién como Terciario Comercial (TC).

2.- Caracteristicas de la zona

Corresponde a superficies edificables que se desarrollan con edificaciones abiertas y
predominantemente aisladas, que se destinan a usos terciarios y comerciales.

3.- Condiciones de usos

- Uso principal.
- Uso de Servicios Comercial
- Uso de Servicios Terciario

- Usos compatibles:

- Uso Equipamientos Dotacional y Comercial
- Servicios de Infraestructura

- Servicios Urbanos

- Servicios de Aparcamiento
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- Usos complementarios.

El uso residencial para guarda de las instalaciones cuando tengan una parcela superior a
10.000 m” 6 3.000 m’ construidos con la limitacién de superficie de 150 m’.

- Usos prohibidos:
El resto de los usos
- Dotacién de aparcamiento:

Se exigird una plaza de aparcamiento por cada 25 m’ de superficie bruta alquilable en el
uso comercial o 1 plaza por cada 50 m’ construido en los demés usos.

4.- Condiciones de la parcela

- Linderos.

Longitud minima del lindero frontal se fija en 20 metros.
- Superficie minima de parcela

La parcela minima sera de 2000 m’

5.- Condiciones de la edificacién

Se permitira la tipologia de edificacién abierta y aislada.

En todo caso, se podrdn llevar a cabo adosamientos de edificios cuando exista
conformidad entre los distintos propietarios.

Condiciones de posicién de la edificacion.
Separacién minima/ retranqueo a lindero frontal, posterior y lateral: 10 metros.
6.- Condiciones de volumen

Altura médxima es de 11 metros al alero. No admitiéndose instalaciones de cualquier tipo
sobre la altura médxima. El nimero maximo es de tres plantas.

Altura libre de planta: 3,0 metros

Pendiente méxima de la cubierta: 35 © sexagesimales.
Ocupaciéon méxima sobre rasante: 40% de la parcela neta.
7.- Condiciones de Intensidad

Coeficiente de edificabilidad: 0,9 mzc/ mzs

8.- Condiciones estéticas

Los materiales de fachada y cubierta deberdn de ser acorde con el entorno y en la medida
que sea posible respetando los materiales empleados en las fachadas de las edificaciones
proéximas.

La composicién de la fachada debera de respetar la escala urbana del entorno. En caso de
un frente edificable superior a 30 metros sera obligatorio diferenciar la composicién y
tratamiento de fachada en tramas verticales diferenciadas de un maximo de 30 metros
de ancho.
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Las zonas de carga y descarga no pueden ser visibles desde la via publica y las zonas
residenciales.: Los horarios de carga y descarga seran en el periodo diurno para evitar
molestias a vecinos.

En los espacios libres de parcela se prohibe el solado indiscriminado y se dara
preferencia al uso de materiales porosos en aceras y paseos peatonales, con el fin de
posibilitar la recarga natural, mediante aguas pluviales, de los recursos hidricos
subterraneos.

7.2.4. Derechos de la propiedad en el desarrollo de planes parciales

1. Los propietarios de suelo wurbanizable tendrin derecho a promover su
transformacion, de conformidad con las determinaciones del Plan General y con lo
que establezca la legislacién urbanistica.

2. Las determinaciones del planeamiento de los diferentes sectores del suelo
urbanizable contenidas en el Plan General, deberdn ser desarrolladas mediante la
figura de Planes Parciales.

3. Cada Plan Parcial que se tramite para dar cumplimiento a las previsiones contenidas
en los nimeros anteriores deberd referirse a un solo sector de Suelo Urbanizable e
incluird los elementos de sistemas generales de la ciudad interiores al Sector; o
incluso exteriores al mismo cuando las circunstancias urbanisticas, segin establece
el Plan General, lo hacen necesario para su conexién o vinculaciéon al resto de
sistemas generales.

4. Cada Plan Parcial podra delimitar las Unidades de Ejecucién convenientes para su
desarrollo.

5. En el suelo urbanizable, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto de
Urbanizacién correspondiente y constituida la Junta de Compensacién en los
supuestos en que tal sistema sea aplicable, s6lo podra edificarse con anterioridad a
que los terrenos estén totalmente urbanizados, cuando se cumplan los siguientes
requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién del
proyecto de reparcelacién o de compensacién, si uno u otro fuese necesario
para la distribucién de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura bésica del Poligono o Unidad de Ejecucién esté ejecutada
en su totalidad y que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién
de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia se considera previsible que a
la terminacién de la edificacion la parcela de que se trata contard con todos los
servicios, fijando en la autorizacién correspondiente el plazo de terminacién de
la urbanizacién que serd en todo caso menor que el de la terminacién de la
edificacion.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, y
mediante los avales que el Ayuntamiento exija, a no utilizar la construcciéon
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién de infraestructura bdsica,
y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso
que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

6. A los efectos del Plan General, se entenderd por infraestructura bdésica el viario y
redes de conexidn del Sector con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo
a las redes de servicios como a la del propio viario.
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Asimismo, incluird los terrenos de cesiéon obligatoria para dotaciones en el Plan con
sus plantaciones y sistema de riego por goteo o similar en zonas verdes, debiendo
estar estos terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines
previstos.

7. La concesién de cualesquiera licencia de nueva planta del Poligono o Unidad de
Ejecuciéon deberd incluir dentro del proyecto de edificaciéon la ejecucién de la
infraestructura complementaria al servicio de la parcela correspondiente si tal
infraestructura fuera una unidad separable del resto; y en caso de que estuviera
destinada para el servicio de varias parcelas debera ser realizada en su totalidad
simultdneamente a la primera licencia solicitada de edificacién.

8. Se entendera por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucién
simultdnea con las concesiones de licencia correspondiente:

a) Las vias de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del poligono o
unidad de actuacioén.

b) Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacio libre
ajardinado de caricter privado.

c) La plantacién de los parques, jardines y zonas arboladas de protecciéon de viario
o red de transporte privado.

7.2.5. Normas Generales de Proteccion para el desarrollo del Suelo Urbanizable

Las determinaciones en este aspecto en lo referente a la supresion de barreras
arquitectonicas, la calidad actstica de los ambientes exteriores y lo referente a todos los
aspectos de cardcter estético, con el fin de que la ordenacién de los Sectores a desarrollar
tenga una homogeneidad en su conjunto que la distinga y singularice.

Cierres de parcelas y vallados

Como norma general para todo el sector se unificara el disefio de los cerramientos de
parcela y estos formardn parte integral del disefio de la edificacién, aunque se trata de
parcelas de usos global residencial con diferentes ordenanzas.

Los cerramientos de las parcelas deberdn de ser uniformes en arquitectura y
materializaciéon con la edificacién principal. Su altura médxima serd de 2,00 m. En los
frentes correspondientes a calles o zonas verdes publicas, la parte inferior tendrd una
altura maxima de 1,50 m. S6lo podra ser de un acabado acorde con el entorno y
respetando los materiales empleados en las fachadas, el resto debera estar constituido
por cerramiento metdlico con cubierta vegetal permitiéndose levantar pilastras para su
fijacion. Los cierres y vallados de parcelas se realizardn en piedra o ladrillo, pudiendo
combinarse ambos materiales, completindose con elementos de cerrajeria y setos
vegetales, salvo en las zonas de las entradas peatonales o de vehiculos que podrin
efectuarse con portones singulares metélicos o de madera.

En los demads linderos, el cerramiento serd similar al de fachada 6 cerramiento metdalico
didfano con cubierta vegetal.

Pavimentaciones y mobiliario urbano

Las pavimentaciones de calzadas se rematardn con bordillo y las aceras serdn de
adoquines o elementos prefabricados de hormigén que tenga un diseio de conjunto
diferenciando cada acera segun las caracteristicas del transito.
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Los paseos serdn preferentemente de piedras naturales o dridos vistos que armonicen
con las plantaciones.

Se sefializardn los pasos de peatones y se tendra especial cuidado en determinar, en el
Proyecto de Urbanizacién, con todo detalle el mobiliario urbano a realizar y los
elementos de sefializacion.

Estas normas serdn también de obligado cumplimiento para la urbanizacién interior de
las parcelas.

Anuncios y rétulos

Los anuncios s6lo se autorizardn en las parcelas con usos comerciales y se deberdn
definir en los proyectos de edificacion.

Los rétulos de sefializacidon de las edificaciones en parcelas responderdn a un disefo
uniforme.

Cubiertas

Se unificardn las cubiertas, permitiéndose cubiertas planas, transitables o vegetales,
aunque sean de diferentes tipologias edificatorias.

El material de cubierta sera libre, siempre y cuando tenga una directriz de composicién
homogénea que realce el conjunto arquitecténico que se construya.

Fachadas

Se unificaran los colores y los materiales de los paramentos envolventes de la edificacién,
aunque sean de diferentes tipologias edificatorias.

Las fachadas serdn de composicion y materiales libres, evitando materiales que sean
disconformes con la calidad que requiere esta zona urbanistica.

Ajardinamientos

Los ajardinamientos de los espacios viarios se realizardn con arbolado lineal en aceras y
especies vegetales en las medianas que realcen el cardcter verde del espacio publico
procurando lograr la maxima sombra en las zonas peatonales, definiéndose las especies
en el Proyecto de Urbanizacion.

Para el interior de las parcelas y los espacios libres comunes se tratard de crear espacios
ajardinados mancomunados, incluso que tengan continuidad lineal los espacios
interiores entre los bloques de diferentes parcelas.

En todo caso el ajardinamiento contard con una red automatica de riego.
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7.3. Suelo Urbanizable No Sectorizado

El Suelo Urbanizable No Sectorizado, se desarrollard a través de la formulacion de
Planes de Sectorizacién, en los que se pormenorizardn detalladamente sus condiciones
particulares y la delimitacién de sectores.

Estos desarrollos se efectuaran en los términos previstos por el articulo 22 y siguientes de
la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, la Ley 6/98 y el Real Decreto Ley 4/2000, siendo de
aplicacion las condiciones que se regulen en las futuras legislaciones urbanisticas.

De acuerdo con el articulo 84.4 de la Ley 9/2001, el Aprovechamiento Unitario que los
futuros Planes de Sectorizacién establezcan para los nuevos Sectores, deberd ser idéntico
al que el Plan General de El Alamo establece para el Area de Reparto del Suelo
Urbanizable Sectorizado.

Conjuntamente con los Planes de Sectorizacién, se desarrollardn y tramitardn los Planes
Parciales correspondientes a cada Sector determinado.

En cumplimiento de lo senalado en el Art. 42.4 de la Ley 9/2001, se establecen las
siguientes determinaciones para el desarrollo de los Suelos Urbanizables No
Sectorizados y en su caso de los Planes de Sectorizacion:

a) Las Redes Generales y Supramunicipales, se adscribirdin en razén de su previa
definicion por las Administraciones competentes a las que se hayan de adscribir, y
en todo caso mediante los instrumentos de Planificacién Territorial que determina
la legislacion vigente. En el caso de la franja de suelo urbanizable no sectorizado al
norte de la M-404, el Plan de Sectorizacién deberd de fijar una reserva de red
supramunicipal por su limite norte con objeto de realizar una variante del actual
trazado de la carretera mencionada.

b) La incorporacién, en su caso, de Suelos Urbanizables No Sectorizados al desarrollo
urbanistico, deberdn responder al modelo global de ocupacién del suelo y usos
globales determinados en el presente Plan General, y en particular no se podrin
establecer usos globales industriales en el perimetro exterior del suelo urbanizable
sectorizado de uso global residencial al sur de la carretera M-404.

Esta determinacién no es incompatible con la inclusion en todo el Suelo
Urbanizable No Sectorizado de proyectos o planes que incorporen usos de servicio
publico o afectos a los mismos, y que por tanto puedan tener la consideracién de
Redes Publicas.

La franja de suelo urbanizable no sectorizado al norte de la M-404, tiene colindancia
con dos diferentes usos globales, por lo cual el Plan de Sectorizacién podra
contemplar tanto el uso global de industrial como el uso global de residencial o
ambos usos.
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¢) Delimitacién y justificacion del &mbito a sectorizar

Cada Plan de Sectorizacién que desarrolle contendra un apartado especifico en que
se justifique la delimitacién propuesta en funcién del resto de las condiciones de la
presente Normativa y de la estructura general urbana senalada anteriormente,
considerando que, por la ubicacién y extension del dmbito del presente Plan General
y las caracteristicas de los enlaces e infraestructuras en él previstos y al ser los
ambitos a delimitar siempre inferiores al del Plan General, se debera justificar la
relaciéon de éstos con las Redes Generales de accesos, infraestructuras urbanas
generales y zonas verdes propuestos para la totalidad del municipio.

En particular se acreditarin como minimo el desdoblamiento de la ronda de
circunvalacién con una seccién basada en la seccién proyectada en el borde de los
sectores en suelo urbanizable sectorizado y la continuidad de los viales radiales en
conexion con las glorietas proyectadas.

d) Magnitudes minimas

Cada Plan de Sectorizacién nunca serd inferior en superficie a 15 hectdreas,
incluyendo las Redes adscritas, garantizindose en cualquier caso, que todos los
ambitos de sectorizacién en los que se desarrolle el Suelo No Sectorizado, cumpliran
la mencionada condicién de superficie minima, no pudiendo quedar restos de
Suelos Urbanizables No Sectorizados inferiores a dicha superficie minima.

Esta condicién no serd exigible a los Proyectos de Sectorizacién que insten las
Administraciones Publicas.

e) Cada ambito sobre el que se desarrolle un Plan de Sectorizacién, deberd constituir
una unidad urbanistica integrada, entendiendo por tal aquella que tenga resuelta en
adecuada correspondencia con la estructura general y orgdnica propuesta por el
presente Plan General, la dotacién de servicios y equipamientos suficientes para
garantizar la satisfacciéon de las demandas propias de la poblacién o de las
actividades que en el dmbito sectorizado hayan de ubicarse, asi como las obras de
infraestructuras necesarias para garantizar la inserciéon de las mismas en la
ordenacién general en el momento de su puesta en servicio.

f) El contenido, determinaciones y documentacién de los Planes de Sectorizacién serd
el determinado por los articulos 44, 45 y 46 de la Ley 9/2001.

g) Los Planes de Sectorizacién incluirdn justificacién expresa de capacidad y viabilidad
auténoma respecto del resto del Suelo Urbano o Urbanizable Sectorizado en
relacién con el cumplimiento de vertidos, saneamiento y depuracién tanto de aguas
limpias como sucias. Deberdn justificar el acceso y conexioén independiente a la
Depuradora, sin utilizar los colectores y/o emisarios proyectados o existentes.

h) Serd obligacién necesaria para la aprobaciéon de Planes de Sectorizacién el
soterramiento de las lineas eléctricas de Alta y Media Tensién que discurran por los
Suelos incluidos en dichos Planes.

i) En tanto no se promuevan iniciativas de sectorizacién de los terrenos, las
determinaciones de ordenacién pormenorizada de los Suelos Urbanizables No
Sectorizados son equivalentes a las determinadas para los Suelos No Urbanizables de
Proteccion.
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Estas son las siguientes:

- El Suelo Urbanizable No Sectorizado, en tanto no sea incluido en Planes de
Sectorizacién tiene como régimen aplicable el que se establece con cardcter
general para todo el Suelo No Urbanizable de Proteccién.

- Criterios de utilizacion general del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

j)  Se establece una condicién especifica sobre la incorporacion en la delimitaciéon de
un sector de la parcela 8 del poligono 2, situado en la Ctra. M-404 en el PK 4,950,
donde se encuentra actualmente una estacién de servicios de suministro de
carburantes, incluida en el suelo urbanizable no sectorizado. La propiedad de la
parcela ha obtenido la calificacién urbanistica correspondiente a la actividad llevado
a cabo en la parcela, por parte de la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de
Madrid, asi como la licencia de obra correspondiente por parte del Ayuntamiento de
El Alamo. Se ha producido una cesién de suelo para la ejecucion de una glorieta en
la carretera M-404 y un pago de un canon al Ayuntamiento de el Alamo. A estos
efectos se reconoce la superficie real de la parcela existente y la edificabilidad
correspondiente a la licencia de obra concedida por el Ayuntamiento de El Alamo y
se mantendrd al margen del proceso de equidistribucién en el momento de su
incorporacién en un sector. El Plan Parcial correspondiente por lo tanto mantendra
inalterada el uso actualmente autorizado, la superficie de parcela y sus pardmetros
de edificabilidad, de tal modo que no se generan derechos indemnizatorios por
alteracién de las condiciones establecidas en la licencia concedida, en virtud de los
articulos 41 a 44 de la Ley 6/1998, de 13 de abril.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado deberd utilizarse en la forma que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacién a las necesidades e intereses colectivos.

Los usos propios del Suelo Urbanizable No Sectorizado son, por definicién, los que
constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir, el agropecuario.

La regulacién que estas normas establecen tiende a hacer compatible la preservacién y
fomento de estos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la
proteccién de los valores ecoldgicos, culturales, paisajisticos y productivos de los
terrenos.

Son usos compatibles con los anteriores aquellos que deben localizarse en el medio
rural, por estar asociados al mismo, o por no ser conveniente su ubicacién en el medio
urbano.

Los instrumentos urbanisticos de desarrollo asignaran a los sistemas de redes publicas
los Bienes del Patrimonio Arqueoldgico o Paleontoldgico incluidos, tanto en el Estudio
Arqueoldgico realizado, como en el Catilogo de Yacimientos Arqueoldgicos de la
Comunidad de Madrid; asi como todos los bienes que se conozcan, sometidos
genéricamente al régimen de proteccién previsto para los Bienes incluidos en el
inventario de Bienes Culturales de Madrid, que retinen valores arqueoldgicos y que
precisan el empleo de metodologia arqueoldgica: las cuevas y abrigos que contengan
manifestaciones culturales, puentes, los caminos histéricos con mds de cien afios de
antigiiedad, los castillos, las casas fuertes, torreones, murallas, recintos fortificados, o las
estructuras militares y defensivas.

Las limitaciones que se imponen en el Suelo Urbanizable No Sectorizado no conferirdn
derecho a indemnizacién alguna, en cuanto no constituyen una vinculacién singular que
origine la disminucién del valor inicial que poseen los terrenos por su rendimiento
rustico.
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e Desarrollo mediante instrumentos de Planeamiento

En tanto no se insten Planes de Sectorizacién de acuerdo con los criterios y
determinaciones sefnalados anteriormente, el desarrollo de las previsiones de estas
Normas en el Suelo Urbanizable No Sectorizado se efectuara de forma directa o a través
de Planes Especiales para las finalidades previstas en la legislacién vigente compatibles
con la regulacidn establecida en las presentes Normas, y que en concreto pueden ser:

- La proteccién y potenciacion del paisaje, la protecciéon de los valores naturales y
culturales o la proteccion de las actividades agrarias

- La conservacién y mejora del medio rural.

- La proteccién de las vias de comunicacién e infraestructuras basicas del territorio
con la ejecucidn directa de estas dltimas y de los sistemas generales

- Lacreacién del equipamiento autorizado en esta clase de suelo
- Laordenacién de todo uso o instalacién autorizable o existente que asi lo requiera.

Se redactardn también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un drea de
concentracién de actividades propias de esta clase de suelo, asi como cuando se trate de
implantar instalaciones agropecuarias o compatibles cuya dimension, servicios o
complejidad requieran de este instrumento.

e Parcelaciones y autorizaciones exigibles

— Actos sujetos

No estin sujetas al otorgamiento de la licencia municipal las actividades de labores
agropecuarias, ganaderas y forestales no enumeradas en estas Normas, siempre que no
supongan actos de edificaciéon ni de transformacién del perfil del terreno ni del
aprovechamiento existentes.

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado s6lo podran realizarse actos que tengan por
objeto la parcelacion, segregaciéon o division de terrenos o fincas, cuando sean
plenamente conformes con la legislacién forestal y agraria y, en particular, respeten la
unidad minima de cultivo de cada caso, establecida en virtud de Decreto aprobado por
el Consejo de Gobierno, de acuerdo con lo previsto en la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

No estin sujetas al tramite de autorizacién las segregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacién.

— Autorizaciones previas

Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a la obtencién de licencia municipal, salvo
que se deriven de un Proyecto de Parcelacion. Para poder otorgar la licencia deberan ser
antes autorizadas por la Consejerfa competente en materia de agricultura y, previas las
calificaciones e informes previstas en la Ley 9/2001.

— Parcelas minimas

Las parcelas minimas autorizables en estos suelos serdn las establecidas en la Legislacion
Agraria Forestal o de similar naturaleza.
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— Condiciones de autorizacién

En ningin caso se autorizardn parcelaciones que entrafien riesgo de formacién de
nucleo de poblacion, si no estin vinculadas a un Proyecto de Sectorizacién.

Se entenderd como ntcleo de poblacién aquella asociacién de elementos que destinados
a residencia familiar, pudieran llegar a formar una entidad de tal cardcter que requiriese
actuacion de tratamiento conjunto de abastecimiento de agua, saneamiento, depuracién
de efluente y/o distribucién de energia eléctrica.

— Riesgo de formacion de ntcleo de poblacion

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a formacién de un nticleo de poblacién
y definen, por tanto, el riesgo de su formacién, son las siguientes:

+ Cuando la edificacién que se proyecta diste menos de 300 m. del limite de un ntcleo
urbano, entendiendo por tal el limite del Suelo Urbano o Urbanizable Sectorizado
definido por este Plan General y por los Planes o Normas de los municipios
colindantes o ello dé lugar a que existan mds de 3 viviendas en un circulo de 300 m.
de radio con centro en la edificaciéon que se proyecta.

+ Cuando se pretenda una ordenacién con parcelacién o tipologia edificatoria
impropia de fines rusticos, o que entre en pugna con las pautas tradicionales de
parcelacién para los usos agropecuarios de la zona.

+ Por la construccién de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros usos
autorizados en aplicacion de esta Normativa.

No se podra autorizar una parcelacién rastica cuando, como resultado de la misma, las
edificaciones que en ella estuvieren implantadas con anterioridad resultaren fuera de
ordenacion, en aplicacién de las determinaciones de la Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, o de las propias de estas Normas.

Tampoco podrd autorizarse una parcelacién rustica cuando, como consecuencia de la
misma, resultaren incumplidas las condiciones impuestas en cualquier autorizacién
urbanistica o licencia anteriores, o alteradas sustancialmente las condiciones en base a
las cuales fue autorizada anteriormente otra parcelacién o edificacién.

— Exigencia singular

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, con un camino, cauce,
laguna o embalse publico serd preceptivo que, con cardcter previo a la autorizacion, se
proceda a la delimitacién 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 restitucién del dominio publico, rectificando el
cerramiento en su caso.

e Condiciones de usos

Se permitirdn los siguientes usos:

Usos Permitidos: Industrial tipo 4, Servicios de Equipamiento Dotacional, de
Infraestructura y de Servicios Urbanos, Espacios Libres tipo 2 y los de Usos Naturales.

Usos Prohibidos: Fl resto.
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e Qbras, instalaciones y edificaciones permitidas

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado sélo se permitirdn las obras, instalaciones y
edificaciones sefialadas en los Arts. 26 y 27 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad
de Madrid.

Quedan prohibidas las instalaciones y construcciones no comprendidas en dichos
articulos, y en general, se prohiben las construcciones propias de las areas urbanas, asi
como todas aquellas afectadas a los usos que se declaran prohibidos en las normas de
proteccion legislativa que les correspondan.

S6lo se permitird la instalacién de carteles publicitarios en Suelo Urbanizable No
Sectorizado, al borde de las carreteras de la red estatal o autondmica, en las condiciones
que la normativa especifica que afecta a estas vias de comunicacién determina, debiendo
separarse unos de otros un minimo de 300 m. Las condiciones fisicas de los carteles
publicitarios se determinardn por el Ayuntamiento y, en ningin caso, superaran los 3,00
m. de altura ni los 5,00 m. de longitud, debiendo adoptar las necesarias medidas de
seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o por otros agentes meteorol6gicos.

En el resto del Suelo Urbanizable No Sectorizado queda prohibida la instalacién de
carteles.

e Condiciones particulares que deben cumplir las edificaciones

— Tipologia de edificacion

La tipologia de edificacién serd abierta y aislada, y se situard en el terreno atendiendo a
criterios de rentabilidad agraria (maximo aprovechamiento del suelo libre de
edificacién), minimo impacto ambiental, ahorro de energia y confort climatico.

Los diferentes volimenes edificables deberan adaptarse a las condiciones topogréficas de
la parcela, banquedndose de forma que no se superen los citados limites

— Retranqueos minimos

Con cardcter general se establece un retranqueo minimo de 6 m. a cualquier lindero de
la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las normas y disposiciones legales y
reglamentarias, tanto generales como municipales, que sean mds restrictivas.

No obstante, para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento y/o manufactura de
productos peligrosos, inflamables o explosivos (como, por ejemplo, depésitos de gas,
polvorines, fabricacién de alcoholes, etc.) se establece un retranqueo minimo a cualquier
lindero de la parcela de 20 m., siempre que la normativa especifica de aplicacién a tales
instalaciones no imponga condiciones mas restrictivas.

En los mdrgenes de cauces, riberas, lagunas y embalses, las construcciones se ajustardn al
mismo retranqueo, 6 metros, a partir de las dimensiones minimas establecidas en las
protecciones especificas, e igual retranqueo se establece en la proximidad de las vias
pecuarias y caminos.

El cerramiento de parcela deberd retranquearse como minimo:
e 5,00 m. a cada lado del eje de los caminos ptblicos.

e 5,00 m. desde la zona de dominio publico de los cauces, lagos, lagunas y embalses
publicos, caminos y vias pecuarias.
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— Ocupacién maxima

Se establece como indice mdximo de ocupacién por la edificaciéon el 5% de la superficie
de la parcela, en los ambitos de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

No obstante lo anterior, se podra actuar superficialmente sobre otro 30% de la parcela
para desarrollar actividades al aire libre, propias o anejas al uso principal no agrario
(como, por ejemplo, playas de estacionamiento, depésitos de material al aire libre, etc.),
debiendo quedar el resto en su estado natural, o bien con las operaciones propias de las
labores agropecuarios o con plantacién de especies vegetales arboreas propias de la zona.

—  Altura maxima

La altura méxima permitida serd de 1 planta, con un maximo de 4,50 m. de cornisa, sin
superar en ningtin punto los 5 m. al terreno desde el alero.

Para las naves agropecuarias de almacenamiento de grano o similares esta altura (sin
superar los 7,50 m a cualquier punto del terreno desde el alero) no sera superior a los 7
m.

— Condiciones de servicios

Saneamientos y servicios deberdn quedar justificados en la solicitud de autorizacién o de
aprobacién cuando asi proceda y, segtn sea el tipo de construccién o instalacion, el
acceso, abastecimiento de agua, evacuaciéon de residuos, saneamiento, depuracién
apropiada al tipo de residuos que se produzcan y suministro de energia, asi como las
soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

En cualquier caso, serd competencia del Ayuntamiento o de la Consejerfa de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes solicitar del promotor, previamente a la autorizacién
urbanistica, la modificacién de los medios adoptados para cualquiera de estos servicios
y, en particular, para la depuracién de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo,
cuando de la documentacién 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 deberdn 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 érgano administrativo
competente ordenar la ejecucién de dichas obras con cargo a los propietarios e
inhabilitar la edificacién o instalacién para el uso que lo produzca hasta tanto no se
subsane.

— Condiciones Estéticas

Toda edificaciéon o instalaciéon debera cuidar al maximo su disefio y eleccién de
materiales, colores y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales como en
cubiertas y carpinterfas, con el fin de conseguir la maxima adecuacién al entorno,
quedando expresamente prohibida la utilizacién de materiales brillantes o reflectantes
para cualquier elemento o revestimiento exterior.
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+ Cubiertas

La composicion de las cubiertas se adaptard, en lo posible, a las soluciones de la
arquitectura tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones con
inclinacién similar a los habituales en el entorno y quedando prohibida la
utilizacién de cubiertas planas.

+ Arbolado

Serd obligatoria la plantaciéon de arbolado en las zonas préximas a las
edificaciones con el fin de atenuar su impacto visual, incluyendo en el
correspondiente proyecto su ubicacion y las especies a plantar.

Salvo que el andlisis paisajistico y ecoldgico aconseje otra solucién se plantaran
dos filas de arboles, cuyas especies se seleccionardn de entre las propias del
entorno.

+ Cerramiento de fincas

La parte opaca de los cerramientos se resolverd con soluciones adaptadas a las
tradicionales de la zona que incluyan elementos que garanticen su
permeabilidad a la fauna, no pudiendo sobrepasar en ningtn caso las alturas
méximas establecidas con cardcter general.

Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales y soluciones
potencialmente peligrosas, tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

En ningln caso los cerramientos podrdn interrumpir el curso natural de las
aguas ni favorecer la erosién y arrastre de tierras.

— Condiciones especificas

En cualquier caso, serd potestad del Ayuntamiento, y de los 6rganos de la Comunidad de
Madrid competentes para la autorizacién urbanistica, dictar normas o imponer
condiciones de disefio y tratamiento exterior en aquellos casos en que se consideren
afectados desfavorablemente los valores medioambientales.

7.4. Normas particulares de cada ambito o sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado con Ordenaciéon Pormenorizada

En los términos establecidos en el articulo 42.5 g), y de acuerdo con los convenios que se
han suscrito entre el Ayuntamiento y distintas entidades promotoras, se establece la
completa ordenacién pormenorizada de algunos sectores en los Suelos Urbanizables
Sectorizados, por lo que para estos dmbitos no serd precisa la redaccién de Planes
Parciales. Tampoco serd precisa esta redacciéon para los Suelos Urbanizables que se
incorporan con los Planes Parciales aprobados recientemente como es el caso del SAU
111, y que se incluyen en el Volumen II de las presentes Normas Urbanisticas.

Los sectores que se incorporan con Ordenacién Pormenorizada son el SUR-1 y el SUR-7
por iniciativa publica y con el sistema de actuacion de cooperacién. La pormenorizacién
de las condiciones de ordenacién de cada uno de los Sectores y ambitos de Suelo
Urbanizable Sectorizado, se efectia en las Fichas de Ordenacién y Gestién que se
acompanan a las presentes normas urbanisticas, o a través de la Documentacién
especifica de pormenorizaciéon de la Ordenacién que se incluye en el presente Plan
General.
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Capitulo 8

8. Normas Particulares del Suelo No Urbanizable de
Proteccion

8.1. Alcance y ambito de aplicacion

El d4mbito de aplicacién de esta regulacién corresponde a todas aquellas superficies
grafiadas en los Planos de Clasificacion como Suelo No Urbanizable de Proteccién
(SNUP), tanto las de Régimen Especial como las de Régimen de Preservacion.

El alcance de la regulacién varia en funcién del tipo de suelo que se trate, asumiendo el
Plan General las protecciones especificas derivadas de legislaciones sectoriales y, por lo
tanto, con remisiéon estricta a su cumplimiento como regulacién urbanistica a lo
sefialado por dichas legislaciones, estableciendo protecciones generales en este suelo
como concretas particulares respecto a las reguladas con carécter general en el capitulo 7
de estas Normas.

8.2. Régimen aplicable a todo el Suelo No Urbanizable de
Proteccion

8.2.1. Ciriterios de utilizaciéon general de Suelo No Urbanizable de Protecciéon

El Suelo No Urbanizable de Proteccion debera utilizarse en la forma que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacién a las necesidades e intereses colectivos.

Los usos propios del Suelo No Urbanizable de Proteccién son, por definicién, los que
constituyen la base productiva de su aprovechamiento, es decir, el pecuario y el forestal.

La regulacién que estas normas establece tiende a hacer compatible la preservacién y
fomento de estos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la
protecciéon de los valores ecoldgicos, culturales, paisajisticos y productivos de los
terrenos.

Son usos compatibles con los anteriores aquellos que deben localizarse en el medio
rural, por estar asociados al mismo, o por no ser conveniente su ubicacién en el medio
urbano.

Las limitaciones que se imponen en el Suelo No Urbanizable de Proteccién no
conferirdn derecho a indemnizacién alguna, en cuanto no constituyen una vinculacién
singular que origine la disminucién del valor inicial que poseen los terrenos por su
rendimiento rustico.
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8.2.2. Desarrollo mediante instrumentos de Planeamiento

El desarrollo de las previsiones de estas Normas en el Suelo No Urbanizable de
Proteccién se efectuard de forma directa o a través de Planes Especiales para las
finalidades previstas en la legislaciéon vigente compatibles con la regulacion establecida
en las presentes Normas, y que en concreto pueden ser:

- La proteccién y potenciacion del paisaje, la protecciéon de los valores naturales y
culturales o la proteccién de las actividades agrarias.

- La conservacién y mejora del medio rural.

- La proteccién de las vias de comunicacién e infraestructuras bdsicas del territorio
con la ejecucion directa de estas dltimas y de los sistemas generales.

- Lacreacién del equipamiento autorizado en esta clase de suelo.
- Laordenacién de todo uso o instalacion autorizable o existente que asi lo requiera.

Se redactardn también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un drea de
concentracién de actividades propias de esta clase de suelo, asi como cuando se trate de
implantar instalaciones agropecuarias o compatibles cuya dimension, servicios o
complejidad requieran de este instrumento.

8.2.3. Parcelacionesy autorizaciones exigibles

Concepto de Parcelacién

Por parcelacién 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, asi como de 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.

Actos sujetos

No estin sujetas al otorgamiento de la licencia municipal las actividades de labores
agropecuarias, ganaderas y forestales no enumeradas en estas Normas, siempre que no
supongan actos de edificaciéon ni de transformacién del perfil del terreno ni del
aprovechamiento existentes.

En el Suelo No Urbanizable de Proteccion s6lo podran realizarse actos que tengan por
objeto la parcelacion, segregaciéon o division de terrenos o fincas, cuando sean
plenamente conformes con la legislacion forestal y agraria y, en particular, respeten la
unidad minima de cultivo de cada caso, establecida en virtud de Decreto aprobado por
el Consejo de Gobierno, de acuerdo con lo previsto en la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

No estin sujetas al tramite de autorizacién las segregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacién.

Autorizaciones previas

Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a la obtencién de licencia municipal, salvo
que se deriven de un Proyecto de Parcelacion. Para poder otorgar la licencia deberan ser
antes autorizadas por la Consejerfa competente en materia de agricultura y, previas las
calificaciones e informes previstas en la Ley 9/2001.
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Parcelas minimas

Las parcelas minimas autorizables en estos suelos serdn las establecidas en la Legislacién
Agraria Forestal o de similar naturaleza. Para las instalaciones de dominio y uso publico
de caracter infraestructural la superficie minima de parcela sera la que funcionalmente
sea indispensable.

e Condiciones de autorizacién

En ningtn caso se autorizardn parcelaciones que entrafien riesgo de formacién de
nucleo de poblacién.

En el Suelo No Urbanizable de Proteccién s6lo podran realizarse actos que tengan por
objeto la parcelacidn, segregaciéon o division de terrenos o fincas, cuando sean
plenamente conformes con la legislacion forestal y agraria y, en particular, respeten la
unidad minima de cultivo de cada caso, establecida en virtud de Decreto aprobado por
el Consejo de Gobierno, de acuerdo con lo previsto en la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

No estin sujetas al tramite de autorizacién las segregaciones de fincas rusticas
resultantes de un expediente de expropiacion.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas por legislaciéon sectorial
tienen el cardcter de previas a la licencia municipal y no tendrén en ningtn caso la virtud
de producir los efectos de la misma, ni de subsanar la situacién juridica derivada de su
inexistencia.

e Documentacidon de la solicitud de autorizacién

La documentacién minima, por duplicado, que deberd contener la solicitud de
autorizacion para una parcelacion o segregacion rustica sera la siguiente:

1.- Memoria justificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la Ley
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica como las determinaciones especificas de las
presentes Normas Urbanisticas, en donde se deberd recoger:

- Objetivos de la parcelacion.

- Descripciéon de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficie,
referencias catastrales, servidumbres y cargas.

- Fincas resultantes de la segregacién, describiendo para cada una de ellas como
minimo su superficie, servidumbre y cargas.

- De existir, se describirdn asi mismo todas y cada una de las edificaciones, alturas,
materiales de cubricién y cerramiento, y cualquier otro dato que sirva para
complementar la descripcién. Para cada una de ellas debera justificarse su
adecuacién a la naturaleza y destino de la parcela a la que se adscribe y, en el
caso de tratarse de viviendas, su necesidad para la explotacién agraria de la
parcela y el modo en que queda establecida su vinculacién a la misma.

2.- Plano de situacion de la finca a escala adecuada, recomendéndose la utilizaciéon del
plano a la escala 1/10.000 de clasificacion del suelo de estas Normas.

3.- Plano de detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes, asi como
localizacién de las edificaciones existentes, si las hubiera, siendo la escala
recomendada la 1/5.000. De no haberse utilizado para esta delimitacion el Plano del
Catastro Parcelacién adicional.
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4.- De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Politica
Territorial, a la de Agricultura y Cooperacion, podran solicitar del interesado la
aportaciéon de la documentacién adicional relativa a escrituras de propiedad de la
finca, certificacidn catastral de la superficie, edificaciones existentes, deslinde de vias
pecuarias, caminos, cauces, lagunas o embalses publicos, o a cualquier otro aspecto
que se considere necesario para la resolucién del expediente.

En el caso de tratarse de suelo de regadio podra solicitarse del particular interesado
justificacién del cumplimiento de los requisitos del Decreto 65/-1989 de la
Consejeria de Agricultura y Cooperacion de la Comunidad de Madrid.

5.- Certificacion registral de dominio y cargas de la finca, en la que conste propietario,
superficie y linderos.

¢ Riesgo de formacion de nicleo de poblacion

Se entenderd como ntcleo de poblacién aquella asociacién de elementos que destinados
a residencia familiar, pudieran llegar a formar una entidad de tal cardcter que requiriese
actuacion de tratamiento conjunto de abastecimiento de agua, saneamiento, depuracién
de efluente y/o distribucién de energia eléctrica.

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a formacién de un nucleo de poblacién
y definen, por tanto, el riesgo de su formacion, son las siguientes:

- Cuando la edificacién que se proyecta diste menos de 300 m. del limite de un ntcleo
urbano, entendiendo por tal el limite del Suelo Urbano o Urbanizable definido por
este Plan General y por los Planes o Normas de los municipios colindantes o ello dé
lugar a que existan mds de 3 viviendas en un circulo de 300 m. de radio con centro
en la edificacién que se proyecta.

- Cuando se pretenda una ordenacién con parcelacién o tipologia edificatoria
impropia de fines rusticos, o que entre en pugna con las pautas tradicionales de
parcelacion para los usos agropecuarios de la zona.

- Por la construccién de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros usos
autorizados en aplicaciéon de esta Normativa.

No se podrd autorizar una parcelacién rastica cuando, como resultado de la misma, las
edificaciones que en ella estuvieren implantadas con anterioridad resultaren fuera de
ordenacion, en aplicacion de las determinaciones de la Ley 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, o de las propias de estas Normas.

Tampoco podra autorizarse una parcelacién rustica cuando, como consecuencia de la
misma, resultaren incumplidas las condiciones impuestas en cualquier autorizacién
urbanistica o licencia anteriores, o alteradas sustancialmente las condiciones en base a
las cuales fue autorizada anteriormente otra parcelacién o edificacion.

¢ Exigencia singular

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, con un camino, cauce,
laguna o embalse publico serd preceptivo que, con cardcter previo a la autorizacion, se
proceda a la delimitacién 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 restitucién del dominio publico, rectificando el
cerramiento en su caso.
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8.2.4. Obras, instalacionesy edificaciones permitidas

En el Suelo No Urbanizable de Proteccién sblo se permitirdn los actos, las obras,
instalaciones y edificaciones regulados en los articulos 28 y 29 de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

Quedan prohibidas las instalaciones y construcciones no comprendidas en dichos
articulos, y en general, se prohiben las construcciones propias de las areas urbanas, asi
como todas aquellas afectadas a los usos que se declaran prohibidos en las normas de
proteccion legislativa que les correspondan.

S6lo se permitird la instalacién de carteles publicitarios en Suelo No Urbanizable de
Proteccidn, al borde de las carreteras de la red estatal o autondmica, en las condiciones
que la normativa especifica que afecta a estas vias de comunicacién determina, debiendo
separarse unos de otros un minimo de 600 m. Las condiciones fisicas de los carteles
publicitarios se determinaran por el Ayuntamiento y, en ningin caso, superaran los 3,00
m. de altura ni los 5,00 m. de longitud, debiendo adoptar las necesarias medidas de
seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o por otros agentes meteorolégicos.

En el resto del Suelo No Urbanizable de Protecciéon queda prohibida la instalacién de
carteles.

8.2.5. Condiciones particulares que deben cumplir las edificaciones
e Tipologia de edificacién

La tipologia de edificacion serd abierta y aislada, y se situard en el terreno atendiendo a
criterios de rentabilidad agraria (maximo aprovechamiento del suelo libre de
edificacién), minimo impacto ambiental, ahorro de energia y confort climatico.

Los diferentes volimenes edificables deberan adaptarse a las condiciones topogréficas de
la parcela, banquedndose de forma que no se superen los citados limites.

e Retranqueos minimos

Con caracter general se establece un retranqueo minimo de 6 m. a cualquier lindero de
la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las normas y disposiciones legales y
reglamentarias, tanto generales como municipales, que sean mds restrictivas.

No obstante, para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento y/o manufactura de
productos peligrosos, inflamables o explosivos (como, por ejemplo, depdsitos de gas,
polvorines, fabricacién de alcoholes, etc.) se establece un retranqueo minimo a cualquier
lindero de la parcela de 20 m., siempre que la normativa especifica de aplicacion a tales
instalaciones no imponga condiciones mds restrictivas.

En los margenes de cauces, riberas, lagunas y embalses, las construcciones se ajustardn al
mismo retranqueo, 6 metros, a partir de las dimensiones minimas establecidas en las
protecciones especificas, e igual retranqueo se establece en la proximidad de las vias
pecuarias y caminos.

El cerramiento de parcela deberd retranquearse como minimo:
- 5,00 m. a cada lado del eje de los caminos publicos.

- 5,00 m. desde la zona de dominio publico de los cauces, lagos, lagunas y embalses
publicos, caminos y vias pecuarias.
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e Ocupacién méxima
Se establece como indice méaximo de ocupacién por la edificacion, el 2% de la parcela.

No obstante lo anterior, se podra actuar superficialmente sobre otro 30% de la parcela
para desarrollar actividades al aire libre, propias o anejas al uso principal no agrario
(como, por ejemplo, playas de estacionamiento, depésitos de material al aire libre, etc.),
debiendo quedar el resto en su estado natural, o bien con las operaciones propias de las
labores agropecuarios o con plantacién de especies vegetales arboreas propias de la zona.

e Altura maxima

La altura méxima permitida serd de 1 planta, con un maximo de 4,50 m. de cornisa, sin
superar en ningtin punto los 5 m. al terreno desde el alero.

Para las naves agropecuarias de almacenamiento de grano o similares esta altura (sin
superar los 7,50 m a cualquier punto del terreno desde el alero) no serd superior a los
7 m.

e Condiciones de servicios

Saneamientos y servicios deberdn quedar justificados en la solicitud de autorizacién o de
aprobacién cuando asi proceda y, segtin sea el tipo de construccién o instalacion, el
acceso, abastecimiento de agua, evacuaciéon de residuos, saneamiento, depuracién
apropiada al tipo de residuos que se produzcan y suministro de energia, asi como las
soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

En cualquier caso, serd competencia del Ayuntamiento o de la Consejerfa de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes solicitar del promotor, previamente a la autorizacién
urbanistica, la modificacién de los medios adoptados para cualquiera de estos servicios
y, en particular, para la depuracién de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo,
cuando de la documentacién 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 deberdn 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 érgano administrativo
competente ordenar la ejecucién de dichas obras con cargo a los propietarios e
inhabilitar la edificacién o instalacién para el uso que lo produzca hasta tanto no se
subsane.

e Condiciones Estéticas

Toda edificaciéon o instalaciéon debera cuidar al maximo su disefio y eleccién de
materiales, colores y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales como en
cubiertas y carpinterfas, con el fin de conseguir la maxima adecuacién al entorno,
quedando expresamente prohibida la utilizacién de materiales brillantes o reflectantes
para cualquier elemento o revestimiento exterior.

- Cubiertas

La composicién de las cubiertas se adaptard, en lo posible, a las soluciones de la
arquitectura tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones con inclinacién
similar a los habituales en el entorno y quedando prohibida la utilizacién de
cubiertas planas.
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- Arbolado

Sera obligatoria la plantacién de arbolado en las zonas préximas a las edificaciones
con el fin de atenuar su impacto visual, incluyendo en el correspondiente proyecto
su ubicacién y las especies a plantar.

Salvo que el anilisis paisajistico y ecoldgico aconseje otra solucion se plantaran dos
filas de drboles, cuyas especies se seleccionaran de entre las propias del entorno.

- Cerramiento de fincas

La parte opaca de los cerramientos se resolvera con soluciones adaptadas a las
tradicionales de la zona que incluyan elementos que garanticen su permeabilidad a
la fauna, no pudiendo sobrepasar en ningtn caso las alturas médximas establecidas
con caracter general.

Se prohibe expresamente la incorporaciéon de materiales y soluciones
potencialmente peligrosas, tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

En ningidn caso los cerramientos podrdn interrumpir el curso natural de las aguas ni
favorecer la erosion y arrastre de tierras.

e Condiciones especificas

En cualquier caso, serd potestad del Ayuntamiento, y de los 6érganos de la Comunidad de
Madrid competentes para la autorizacién urbanistica, dictar normas o imponer
condiciones de disefio y tratamiento exterior en aquellos casos en que se consideren
afectados desfavorablemente los valores medioambientales.

8.3. Suelo No Urbanizable de Proteccién en régimen de
Preservacion

8.3.1. Régimen de las actuaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccién
Preservado

Previa calificacion urbanistica, en el Suelo No Urbanizable de Proteccion en régimen de
Preservacion se podran prever las siguientes construcciones e instalaciones con los usos
y actividades correspondientes:

- Las de cardcter agricola, forestal, cinegético o andlogos, asi como las infraestructuras
necesarias para el desarrollo y realizacion de las actividades correspondientes. Los
usos agricolas, forestales, cinegéticos o andlogos, que deberdn ser conformes, en
todo caso con su legislacion especifica, comprenderan las actividades,
construcciones o instalaciones necesarias para las explotaciones de tal carécter,
incluidas las de elaboraciéon de productos del sector primario, y deberdn guardar
proporcién con la extensiéon y caracteristicas de dichas explotaciones, quedando
vinculadas a ellas y a las superficies de suelo que les sirvan de soporte. Los usos a los
que se refiere podran ser autorizados con el accesorio de vivienda, cuando esta sea
necesaria para el funcionamiento de cada explotacién e instalacion.
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- Las de cardcter extractivo. El uso extractivo comprenderd las construcciones e
instalaciones estrictamente indispensables para la investigacién, obtencién y
primera transformacién de los recursos minerales o hidrolégicos. La superficie
minima de la finca soporte de la actividad ser4 la funcionalmente indispensable.

- 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. En estos supuestos, la superficie minima
de la finca serd la que funcionalmente sea indispensable.

- Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de
comercializaciéon de productos agropecuarios y los servicios complementarios de
dichas actividades.

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

- La rehabilitacién para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios
de valor arquitecténico, aun cuando se encontraran en situaciéon de fuera de
ordenacién, pudiendo excepcionalmente incluir las obras de ampliacién
indispensables para el cuamplimiento de las condiciones de habitabilidad.

8.3.2. Proteccion Paisajistica de Campinas de Labor y Vifiedos
e Definiciéon

Se refiere a la proteccion del conjunto de terrenos destinados a la explotaciéon de cultivos
o policultivos agricolas. El interés de estos suelos no se debe a su productividad porque
no son suelos aptos para los cultivos avicolas de regadio. Sin embargo, su valor se debe al
uso ancestral del suelo y el paisaje de cultivos de secano y vifiedos al que ha dado lugar.

e Delimitacion

La superficie delimitada de suelos afectados por la Protecciéon de Régimen de
Preservacion del Valor Paisajistico de Campinas de Labor y Vifedos se sefiala en los
planos de clasificacion de suelo.

e Obras, instalaciones y edificaciones permitidas

Quedan prohibidas las instalaciones y construcciones no comprendidas en el apartado
8.3.1. de las presentes normas y, en general, se prohiben las construcciones propias de las
areas urbanas, asi como todas aquellas afectadas a los usos que se declaran prohibidos en
las normas de proteccion legislativa que les correspondan.

S6lo se permitird la instalacién de carteles publicitarios en Suelo No Urbanizable de
Proteccién al borde de las carreteras de la red estatal o autondmica, en las condiciones
que la normativa especifica que afecta a estas vias de comunicacién determina, debiendo
separarse unos de otros un minimo de 600 m. Las condiciones fisicas de los carteles
publicitarios se determinaran por el Ayuntamiento y, en ningin caso, superaran los 3,00
m. de altura ni los 5,00 m. de longitud, debiendo adoptar las necesarias medidas de
seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o por otros agentes meteorolégicos.

En el resto del Suelo No Urbanizable de Protecciéon queda prohibida la instalacién de
carteles.
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8.3.3. Proteccién Arqueoldgica
e Definicion

Se refiere a aquellos suelos protegidos por motivos arqueolégicos y regulados por la Ley
10/98, de 9 de julio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

e Condiciones de Uso

Los usos se regulardn, en las zonas afectadas con Proteccién Arqueoldgica, por las
actividades permitidas en los Suelos No Urbanizables de Proteccién con los que se
superpone, tanto de régimen especial como preservado.

Se prohibirdn ademds, en estas superficies con Proteccién Arqueoldgica, todos los usos
que supongan grandes movimientos de tierra, como las explotaciones al aire libre. Se
prohiben, por tanto, todas las actividades de cardcter extractivo de cualquier intensidad.

Se evitardn los cambios de uso incompatibles con la conservacién de los bienes
culturales, de acuerdo con los criterios de la legislacién sectorial en materia de
patrimonio histérico.

8.3.4. Franja de Proteccion del Parque Regional del Curso Medio del Rio
Guadarrama y su entorno

e Definicién

La franja de Protecciéon del Parque Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama y su
entorno es un espacio en el que se localizardn usos no agresivos al espacio protegido del
Parque Regional.

e Delimitacién

La delimitaciéon de esta zona de Protecciéon del Parque del Curso Medio del Rio
Guadarrama y su entorno se delimita con una franja de 100 metros de ancho desde el
limite del Parque Regional en toda su longitud, a excepcion de las zonas donde exista
una proteccion especial mds restrictiva y de los dmbitos previamente clasificados como
suelo urbanizable en el Plan General.

e Condiciones de Uso

Se tenderd a cumplir el régimen de uso compatible con la zona de Mantenimiento de
Actividad del Parque Regional, estando permitido los siguientes usos y actuaciones
(capitulo 5.3 del PORN):

- Las actividades agricolas, ganaderas y forestales en los términos en los que se vienen
practicando, o la mejora de los mismos.

- Todas las actividades que no menoscaben la consecucién de los objetivos del PORN.
- Se permiten todos los usos y actuaciones contemplados en el capitulo 4.

- Se permitirdn todas las actuaciones encaminadas al desarrollo de la cubierta vegetal.
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8.4. Suelo No Urbanizable de Proteccién en régimen
Especial

8.4.1. Proteccion de Vias Pecuarias
e Delimitacién

Comprenden esta categoria los terrenos del dominio publico pertenecientes al sistema
de vias pecuarias que discurren dentro del término municipal.

e Regulaciéon

El objetivo de proteccién de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito ganadero
de conformidad con lo establecido en la Ley estatal 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
Pecuarias y en la ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, pudiéndose,
no obstante, admitir como usos compatibles y complementarios los especificados en
dicho texto legal (senderismo, cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo
sobre vehiculos no motorizados).

e Condiciones de Uso
— De acuerdo con el articulo 16 de la Ley 3/1995, son usos compatibles:

Se consideran compatibles con la actividad pecuaria los usos tradicionales que,
siendo de cardcter agropecuario y no teniendo la naturaleza juridica de la
ocupacion, pueden ejercitarse en armonia con el transito ganadero.

Las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento de vehiculos y
maquinaria agropecuaria deberdn respetar la prioridad del paso de los ganados
evitando el desvio de éstos o la interrupcién prolongada de su marcha. Con
cardcter excepcional y para uso especifico y concreto, la Comunidad Auténoma
de Madrid podra autorizar la circulacién de vehiculos motorizados que no sean
de cardcter agropecuario, quedando excluidas de dicha autorizacién las vias
pecuarias en el momento de transitar el ganado y aquellas otras que revistan
interés ecoldgico o cultural.

Serdn también compatibles las plantaciones lineales, cortavientos u
ornamentales cuando permitan el transito normal de los ganados.

— Deacuerdo con el Art. 17, son usos complementarios:

Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la prictica
del senderismo, la cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo sobre
vehiculos no motorizados, siempre que respeten la prioridad del transito
ganadero.
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Podran establecerse sobre terrenos de vias pecuarias instalaciones desmontables
que sean necesarias para el ejercicio de estas actividades, conforme a lo
establecido en el articulo 14 de la antedicha ley. Para ello sera preciso el informe
del Ayuntamiento y la autorizacion de la Comunidad de Madrid.

Cuando algunos usos en terrenos de vias pecuarias puedan suponer
incompatibilidad con la proteccién de ecosistemas sensibles, masas forestales
con alto riesgo de incendio, especies protegidas y practicas deportivas
tradicionales, las Administraciones competentes podran establecer determinadas
restricciones temporales a los usos complementarios.

e Condiciones particulares

Se trata de una serie de condiciones marcadas por la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la
Comunidad de Madrid.

Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vias y su conversién en viales de
especializacion para el transito motorizado.

Se prohibe su ocupacién con cualquier tipo de elemento que impida o dificulte el paso y,
expresamente, los vertidos de cualquier naturaleza.

En el caso de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismos promotor deberd solicitar una
modificacién de trazado de acuerdo el articulo 27 “Modificaciones de trazado por la
realizacion de obras publicas” de la Ley 8/98, no pudiéndose ocupar en ningin caso los
terrenos de la via pecuaria hasta que el Consejero competente haya acordado mediante
Orden la modificacién de trazado.

En el caso de que un viario rodado a construir precise cruzar alguna via pecuaria, el
cruce (al mismo o distinto nivel) debera ser aprobado por la Consejeria competente,
previa 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, previa solicitud del
organismo promotor. Mientras dicho cruce no sea aprobado, no se podrd ocupar el
terreno de la via pecuaria.

El suelo de las vias pecuarias existentes tendrd la calificacién de Suelo No Urbanizable de
Proteccién, atin cuando por error no estuviera asi grafiado en los planos de clasificacién
y ordenacién del suelo.

e Condiciones singulares

Quedan incorporadas a todos los efectos las siguientes determinaciones en relacién con
los ambitos definidos por el Plan a través de las Fichas, siempre que se vean afectadas
directa o indirectamente por las vias pecuarias:

Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vias y su conversién en viales de
comunicacién para el transito motorizado o vertedero de cualquier clase.

Cuando sea necesario cruzar la via pecuaria por carretera o vial de poca intensidad de
tréfico, se realizard un tratamiento diferencial en la zona afectada para que los vehiculos
la atraviesen a baja velocidad. En el caso de que el viario soporte una elevada intensidad
de trafico, poniendo en peligro la integridad de los usuarios de la via pecuaria, la
Direccién General de Agricultura podra exigir la construccién de un cruce a distinto
nivel.
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Los equipamientos para la urbanizacién de parcelas colindantes con las vias pecuarias se
deberan realizar fuera de las mismas. Si no es posible, es necesario autorizacién previa de
la Direccién General de Agricultura.

El planeamiento de desarrollo que afecte a vias pecuarias debera remitirse a la Direccién
General de Agricultura para su preceptivo informe.

En el caso de que se planifique una modificacién de trazado, el Ayuntamiento o la
entidad promotora de la modificacién de trazado deberd, con cardcter previo a la
ocupacién, aportar los terrenos que en sustituciéon de los ocupados, aseguren la
continuidad e integridad de la via pecuaria. En cuanto afecte a una via pecuaria en la que
se pretende modificar el trazado, la ejecucidon del Plan requerird el acuerdo previo de
modificacién y desafectacion del trazado de la misma, adoptado por la Consejeria
competente.

8.4.2. Proteccion de Cauces y Riberas

Comprende esta zona todos los cauces naturales que discurren por el territorio
municipal, sus riberas, zonas himedas y terrenos inundables, sometidos todos ellos a lo
dispuesto por R.D.L. 1/2001 de 20 de Julio.

El objetivo de protecciéon de estos terrenos es asegurar el paso de las aguas hacia su
cuenca hidrogréfica natural, la preservacién de 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 la limitacién de los impactos paisajisticos que pudieran
producirse en estas zonas como consecuencia de actuaciones antrépicas.

Abarca este espacio los terrenos, especificamente grafiadas en el Plano de Clasificacién
de Suelo.

e Calificaciones urbanisticas e informes

Sin perjuicio de lo establecido en la vigente ley de Aguas, en los terrenos pertenecientes a
esta categoria de suelo, s6lo podrdn producirse calificaciones urbanisticas o informes en
las condiciones establecidas por la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM, para la ejecucion de
las obras, construcciones o instalaciones que respetando los objetivos de proteccion
mencionados, tuviesen alguna de las siguientes finalidades:

e Instalaciones asociadas al aprovechamiento de los recursos hidrdulicos para
actividades agricolas

Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacién o
mantenimiento y mejora de redes infraestructurales bdsicas o servicios publicos que
resultasen indispensables en dicho espacio.

Instalaciones menores, indispensables y no permanentes, vinculadas a dotaciones
recreativas compatibles con la conservacién del espacio y relacionadas con el uso y
disfrute de la naturaleza.

e Condiciones particulares

Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto que no haya sido sometido a los
oportunos tratamientos de depuraciéon biolégica que garanticen la ausencia de
contaminacidon para las aguas superficiales y subterrdneas, y el depdsito de residuos
solidos de cualquier naturaleza, especialmente en el caso de que fuese previsible la
produccioén de lixiviados.
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Los efluentes procedentes de los sistemas de tratamiento de depuracion se ajustaran en
todo caso a las condiciones de vertido que fuesen establecidas por el organismo de
cuenca correspondiente. No obstante, siempre que fuese posible se procurard integrar el
vertido en el Sistema General de Saneamiento para el municipio.

Se prohibe la alteracidn de los ecosistemas vegetales existentes asociados a los cursos de
agua o zonas huiimedas, asi como las perturbaciones a las comunidades faunisticas que
los habitan, y los nuevos terrenos, cuando de ello se pudiere derivar cualquier grado de
afeccién a la vegetacion ripicola existente.

En el desarrollo de actividades agricolas sobre terrenos actualmente en cultivo, se evitara
el uso de productos fitosanitarios que pudieran ser perjudiciales para el medio ambiente.

Se prohiben las actividades extractivas y ganaderas intensivas, los movimientos de tierra,
la cubricién de cauces y cualquier actividad que pudiera dar lugar a la modificacion del
curso natural de las aguas o al aumento de la erosionabilidad en la zona.

Los cerramientos de fincas lindantes con cauces, independientemente del dominio de los
terrenos, deberdn retranquearse, en toda su longitud, una distancia minima de 5 metros
a partir del terreno cubierto por las aguas en las méximas crecidas ordinarias y, en todo
caso, se realizardn con soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el
libre discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, alteren el propio cauce o
favorezcan la erosion o arrastre de tierras.

En todo caso, los proyectos o planes que mereciesen la conformidad del érgano
administrativo competente incluirdn las oportunas medidas de restauracién vy
revegetacion, con objeto de atenuar o eliminar las afecciones o impactos generados.

8.4.3. Proteccion del Parque Regional del curso medio del rio Guadarramay su
entorno

El Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de este espacio protegido fue aprobado
por el Decreto 26/1999, de 11 de febrero. Con posterioridad se aprob6 la Ley 20/1999, de
3 de mayo, del Parque Regional del curso medio del rio Guadarrama y su entorno
(modificada por la Ley 4/2001, de 28 de junio). Recientemente ha sido ampliado el
ambito al que afecta el PORN, mediante el Decreto 124/2002, de 5 de julio, por el que se
aprueba la ampliacién del Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales del Parque
Regional del curso medio del rio Guadarrama y su entorno, comprendiendo una
superficie total de 22.650 Has. Este espacio protegido coincide en su totalidad con los
limites que definen el LIC Cuenca del rio Guadarrama en el municipio de El Alamo.

En el PORN se establece una propuesta de zonificacidn y ordenacién de la zona incluida
en él, quedando el término municipal de El Alamo dentro, de forma mayoritaria, de la
unidad ambiental “Cultivos de secano sobre la Campina detritica” y en menor
proporcién dentro de la unidad de “Etapas de sustitucion del encinar sobre la Campina
detritica”. Las categorias de zonificacién que corresponden a estas unidades ambientales
son “Zonas de Mantenimiento de la Actividad” y “Zonas de Proteccién y Mejora”,
respectivamente.

Con cardcter general serdan de aplicaciéon el régimen de prohibiciones y limitaciones
establecidas en el Decreto 26/1999, de 11 de febrero, por el que se aprueba el plan de
ordenacién de los recursos naturales para el curso medio del rio Guadarrama y su
entorno.
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Zonas de Mantenimiento de la Actividad
e Condiciones de Uso
Se permiten los siguientes usos y actuaciones (capitulo 5.3 del PORN):

- Las actividades agricolas, ganaderas y forestales en los términos en los que se vienen
practicando, o la mejora de los mismos.

- Todas las actividades que no menoscaben la consecucién de los objetivos del PORN.
- Se permiten todos los usos y actuaciones contemplados en el capitulo 4.
- Se permitirdn todas las actuaciones encaminadas al desarrollo de la cubierta vegetal.

Respecto a los usos y actuaciones no permitidos se encuentran las limitaciones y
prohibiciones contenidas en los apartados 1, 2, 3 y 4 de la Propuesta de Instrumentacién
Normativa del PORN y su ampliacion.

Zonas de Proteccién y Mejora
e Condiciones de Uso
Los usos y actuaciones permitidas son (capitulo 5.2 del PORN):

- Las acciones encaminadas a la recuperacion de la cubierta vegetal y a la mejora y
ampliacién de la superficie ocupada por la encina, asi como las destinadas al
tratamiento de los procesos erosivos.

- Los usos socio-recreativos para actividades tipo picnic, recreo pasivo, etc., que no
entranen la construccién de nuevos edificios.

- Los aprovechamientos ganaderos.

- Ademds se permiten las actividades que se definen para las Zonas de Mdxima
Proteccién del Parque.

Por otro lado, se prohibe cualquier actuacién que suponga una modificacién sustancial
de las caracteristicas del territorio. Asimismo, deberdn respetarse las limitaciones y
prohibiciones contenidas en los apartados 1, 2, 3 y 4 de la Propuesta de Instrumentacién
Normativa del PORN y su ampliacion.

En lo que se refiere a clasificacién urbanistica del territorio de El Alamo incluido en el
ambito del PORN, se establece que serd de aplicacion lo dispuesto en la Ley 20/1999, de
3 de Mayo, del Parque Regional del curso medio del rio Guadarrama y su entorno,
modificada por la Ley 4/2001, de 28 de Junio. Asimismo, se hace referencia a que el
planeamiento urbanistico que se apruebe con posterioridad a la entrada en vigor del
PORN, y de su ampliacién, deberd adecuarse a las determinaciones contenidas en el
mismo.
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Se llevaran a cabo diversas medidas en relacién con la zona de proteccidon del Parque
Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama y su entorno, y de la zona industrial:

- Creacién de una pantalla visual entre la zona de proteccién del Parque y el Suelo
Urbanizable de uso industrial.

- Incorporacién de medidas preventivas para disminuir el impacto visual sobre el
espacio protegido.

- Restauracidn vegetal y mejora del hébitat en el Arroyo de los Vegones.

8.4.4. Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) ‘Cuenca del rio Guadarrama’

La superficie del término municipal que estd ocupada por este Lugar de Importancia
Comunitaria es, aproximadamente de unas 307 Has. La importancia de esta zona radica
en la calidad que posee, que representa en un 61% de su superficie, habitats de interés
europeo, y que se traduce en calidad faunistica (Cigiiefia Negra, Aguila Imperial Ibérica
y Halc6n Peregrino).

8.4.5. Proteccion de carreteras

e Delimitacion

Comprende esta zona la superficie ocupada por la carretera M-404 y su zona de dominio
publico dentro del término municipal de El Alamo

e Regulaciéon

La regulacién de la zona de dominio publico, asi como las zonas de proteccién y
afeccion, estard dispuesto a las determinaciones de la Ley 3/1991, de 7 de Marzo, de
Carreteras de la Comunidad de Madrid, en especifica en el capitulo IV sobre el uso y
defensa de las carreteras.
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Capitulo 9

9. Normas Generales de Urbanizaciéon

9.1. Alcance

En este capitulo se establecen las condiciones técnicas que debe cumplir la ejecuciéon de
las obras de urbanizacién que se prevean y/o exijan en las diferentes ordenaciones de
detalle del Plan, por determinacién directa o en desarrollo de los planeamientos a que se
remite, salvo que expresamente se sefiale lo contrario en la regulacién especifica de cada
clase de suelo, en las Normas Particulares de cada zona o sector, o en las Normas de
Proteccidn del Capitulo 8°, en cuyo caso serdn de aplicacion éstas tltimas.

El dmbito de aplicacién de las condiciones técnicas de los elementos de urbanizacién,
corresponden a todas las obras que se realicen en los espacios ptiblicos del medio urbano
y aquellas que se realicen en Suelo No Urbanizable de Proteccién o constituyan
elementos de redes generales de infraestructuras y redes viarias.

En concreto, se aplicard en:

e Lared viaria publica en suelo urbano y urbanizable.

e Lared de caminos y vias pecuarias en Suelo No Urbanizable de Proteccion.
e Elsistema de espacios libres y zonas verdes publicas.

e Los espacios libres en parcelas de equipamientos publicos.

e Todas aquellas redes de infraestructuras locales o generales que discurran por
terrenos de dominio o de titularidad privada con la correspondiente servidumbre
de paso.

También serdn de aplicacién en aquellos viarios o calles interiores o particulares que
sean de titularidad privada, pero que sirvan de acceso comun a varias edificaciones
situadas en el interior de las parcelas o manzanas.

9.2. Alcance de las Obras de Urbanizacién
Las determinaciones de este Capitulo afectan a las siguientes obras:
1. Obras de vialidad

Incluye en ellas el diseno y caracteristicas de la red viaria con su explanacién, afirmado y
pavimentacién de calzadas, encintado y pavimentacion de aceras y canalizaciones que
deben construirse en el subsuelo de la via publica para servicios e infraestructuras.
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2. Suministro de agua

En el que se incluirdn las obras de captacién cuando fueran necesarias, conduccion,
distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios y
potabilizacién si fuera necesario.

3. Obras de saneamiento

Comprenden colectores generales y parciales, acometidas, sumideros, absorbederos,
imbornales y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcién
que afecte al ambito urbanistico objeto de urbanizaciéon.

4. Suministro de energia eléctrica.

Comprende las redes de alimentacién exteriores, centros de transformacion, redes de
distribucién y acometidas, y armarios.

5. Red de alumbrado publico

Comprende las redes de alimentacién, centros de mando, redes de distribucién y
luminarias.

6. Suministro de gas

Comprende las redes de alimentacién, centros y redes de distribucion, acometidas y
armarios.

7. Red de telefonia y telecomunicaciones

Comprende las redes de alimentacién, incluso arterias, centros y redes de distribucion,
acometidas y armarios.

8. Arbolado y jardineria

Comprende todo el ajardinamiento, arbolado y elementos arbustivos y elementos de
decoracién de estos espacios.

9. Mobiliario urbano y senalizacion

Comprende la totalidad de los elementos urbanos que complementan la urbanizacién,
incluidas todas las senalizaciones.

10. Recogida de basuras

Comprende los elementos de almacenamiento y transporte de basuras, fijas y moviles
que tengan por finalidad recoger basuras de residuos domésticos o industriales, y los
restos vegetales de los ajardinamientos.

11. Cerramiento de parcelas

Comprende los cerramientos de parcelas cuando no se lleva a cabo simultdneamente el
derribo y la edificacion.

En todo caso, con independencia de la regulacién de este Capitulo, todas las obras de
urbanizacién habran de sujetarse a las determinaciones que contemple el Pliego de
Condiciones Técnicas, que en su momento apruebe el Ayuntamiento, el cual, podra
modificar cualquiera de las determinaciones establecidas en estas Normas, y a estos
efectos constituird Norma Complementaria a las mismas, de acuerdo con el apartado
1.8.
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9.3. Disefo y Caracteristicas de la Red Viaria

9.3.1. Regulacion especifica de la red viaria

La utilizacién de las vias publicas que componen la red viaria viene regulado en la
ordenanza particular, y su régimen de uso viene complementado por la regulaciéon del
Reglamento General de Circulacion, aprobado por Real Decreto 116/1998, de 30 de
enero, por el que se adaptan a la Ley 5/1997, de 24 de marzo, el Reglamento General de
Circulacién y el Reglamento de Procedimiento Sancionador en materia de Tréfico,
Circulacién de Vehiculos a Motor y Seguridad Vial.

El régimen del Sistema Viario Interurbano que forma la red de Carreteras estara
regulado por lo dispuesto en la Ley de Carreteras 3/1991 de la Comunidad de Madrid y
su Reglamento aprobado por Decreto 29/93 en los casos de carreteras autonémicas, y
por la Ley de Carreteras 25/1988 para las carreteras estatales, siendo de aplicacion las
normas de protecciéon que se regulan en el Capitulo 8°.

9.3.2. Diferenciacion del transito

El disenio de la red viaria se efectuard con la separaciéon del trdnsito peatonal y el de
vehiculos, de tal forma que se le dé prioridad al peat6én en el viario secundario de
distribucién e interior de acceso a las edificaciones, y al vehiculo en las vias principales
de conexién entre las distintas zonas urbanas.

e Calles con separacion de transito

Siempre se proyectardn pendientes transversales del 2% y se aceptard como pendiente
longitudinal minima el 1% para favorecer la recogida de aguas pluviales en sumideros.

Estas calles constituyen la base de la trama viaria del medio urbano y tendran las
siguientes secciones:

— Calles principales

Su seccién minima entre alineaciones serd de 16 m. con calzada minima de 5,5
metros y aceras minimas de 2 m. Su pendiente maxima serd del 8% en tramos rectos
y un 6% en tramos curvos. Las calles en dreas y poligonos industriales o de
actividades econdmicas, tendrdn una anchura minima de 15 m. con calzadas
minimas de 7 m. y aceras minimas de 1,5 m. En casos puntuales, se podra modificar
estas pendientes con la aprobacién del Servicio Técnico de Urbanismo.

— Calles secundarias

Su seccién minima entre alineaciones serd mayor o igual de 10 m. con calzada
minima de 5,5 metros y acera minima de 2,0 m. Su pendiente médxima serd del 10%,
en tramos rectos y 8% en tramos curvos. Las calles en dreas y poligonos industriales
o de actividades econémicas tendrdn una anchura minima de 10 m, con calzadas
minimas de 7 m.
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— Calles Interiores

Su seccién minima serd de 8 m. entre alineaciones, si bien todas ellas podran tener el
caracter de calles de coexistencia.

En estos casos, los soportes de trdnsito, calzada y acera, se situardan en el mismo
plano, diferencidndose estas mediante el pavimento y la interposicién de un bordillo
saltable con solucién de desnivel o mediante la colocacién de bolardos. En estos
casos, se extremara el cuidado en la recogida de aguas pluviales aumentando la
densidad de sumideros y rejillas.

Las aceras tendrdn un trdnsito suave hasta la calzada, bien con interposicién de un
bordillo resaltado, bien con la configuracién de encuentros al mismo nivel con distinta
pendiente que garantice de esta forma el encauzamiento de las aguas pluviales de
escorrentia.

En el primer caso, el desnivel entre acera y calzada no serd mayor de 0,17 m. ni menor de
0,12 m., salvo en casos que se consideren excepcionales por las circunstancias que
concurran.

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

En aquellos puntos de previsible ocupacién de los vehiculos del espacio reservado para el
peatdn, se incorporardn bolardos.

e Calles de coexistencia

Se trata de calles con bordillo saltable entre el drea de movimiento y circulacién del
vehiculo y los espacios reservados para el peaton.

Estas calles cuando sean de nuevo trazados tendrdn una anchura minima de 6 metros
entre alineaciones y su pendiente médxima sera de un 8% en tramos rectos y un 6% en
tramos curvos.

Se utilizardn los mismos materiales para la pavimentacién que los senalados para las
sendas peatonales, debiéndose prever las intersecciones de pasos de peatones a nivel de
forma que el vehiculo a motor debera superarlos para continuar su marcha, situados en
donde sean necesarios y preferentemente en las esquinas de las manzanas para dar
continuidad a las rutas peatonales que discurren por el acerado anejo a las calzadas.

Las entradas en las dreas de coexistencia, se sefializardn horizontalmente,
preferentemente por cambio de color, tratamiento, texturas o diferencias de los
materiales de pavimentacién.

Los materiales utilizados para pavimentacién se dispondrdn con soluciones
constructivas que admitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacién de grasas,
aceites y residuos liquidos y semisélidos.

e Elementos ajardinados o con vegetacion

Como complemento a las calzadas y aceras, o en los espacios estanciales se podran
disponer zonas restringidas para la vegetacion, con la finalidad, ornato, complemento
compositivo y estético a la red viaria, ejecutdndose su delimitacién con bordillos y
adoquines de granito, piedras naturales o piezas prefabricadas de hormigén, con
posibilidad de remates de ladrillo cerdmico macizo en su color natural, o cantos
rodados.
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e Dotacidn viaria

Las aceras, que se establecen segin los tipos de seccién, se acompafiardn de alineaciones
de drboles plantados en alcorques construidos con este fin o en dreas terrizas continuas.

La anchura minima libre entre alcorque o borde de area terriza y alineacién serd de
0,50 m.

En el caso de constituirse alcorques de arbolado, éstos serdn de seccién cuadrada o
circular, con dimensiones de anchura o didmetro minimo de 1,00 m. 6 0,70 m. para
arboles de pequefio porte con rejilla pisable, manteniendo una separacién en planta
entre ejes de alcorque comprendida entre 4,00 y 6,50 m. aproximadamente, con el
respeto a los vados y accesos existentes o proyectados, con la necesaria estética y
ordenacion regular.

En cada alcorque se colocara un tubo de fibrocemento de didmetro int. 800 mm. de 1 m.
de largo para evitar enraizamiento en las instalaciones y empujes en acabados de aceras y
calzadas.

Sus bordes se realizardn en fdbrica de ladrillo rojo, granito, prefabricados, o cantos
rodados en todo su perimetro. Por cada drbol, se incluird una pica perforada y hueca de
30 mm. minimo didmetro y una longitud de 1,00 m., para que facilite el rendimiento de
agua de riego.

e Caracteristicas de las Sendas para peatones

Las alineaciones y rasantes de estas sendas se fijan en los distintos planos de ordenacién
y su anchura minima serd de 4 metros y su pendiente maxima del 8%.

La pavimentacion se realizard de forma uniforme y continda en toda su longitud, con un
disefo tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien con caricter exclusivo a
los residentes o bien a los servicios de urgencia en cada caso.

Su pendiente transversal no serd superior al 2% ni inferior al 1% y la pendiente
longitudinal deberd ser como maximo, del 8% en tramos rectos y un 6% en tramos
curvos. Cuando se sobrepase este ultimo valor deberd existir un itinerario alternativo
que suprima estas barreras arquitecténicas para el normal uso por personas de
movilidad reducida.

El desagiie se realizard mediante red de alcantarillado que conectard a puntos
especialmente senalizados por el Organismo de la Cuenca y por los Servicios Técnicos
Municipales.

e Fondos de saco

No se podrén realizar calles con o sin separacién de transito que conformen fondos de
saco cuya longitud sea superior a 50 m. en todas sus dimensiones.

9.3.3. Pavimentaciones y acabados
e Sendasy aceras

El pavimento de las aceras serd antideslizante y, en aquellos puntos de previsible
ocupacién por vehiculos, se dispondrdn convenientemente bolardos y mojones para
impedir la invasion.
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e C(Calzadas

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

La solucién constructiva de las sendas y aceras peatonales adoptada debera garantizar un
desagiie adecuado a la red de saneamiento, bien superficialmente por cuneta central o
laterales, o bien por la disposiciéon adecuada de sumideros y canalizacién subterranea.

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

- Calidad de aspecto e integracién ambiental.

- Adecuacion a la exposicion exterior y al soleamiento intenso en verano.
- Reducido coste de mantenimiento.

- Coloracién clara.

Podrén utilizarse mezclas bituminosas en su color ordinario o coloreadas, hormigén
ruleteado y cepillado, baldosa hidrdulica o elementos prefabricados, adoquines de
granito o similar.

La pavimentacion de las sendas, estancias y recorridos peatonales dentro de la zona de
casco antiguo se hard con materiales pétreos, y se diversificaran los materiales de
pavimentacion de acuerdo con su funcién y categoria, circulacién que soporten, lugares
de estancia, cruces de peatones, etc.

El transito entre sendas y calles con diferente tipo de nivel restrictivo de acceso se
senalizard adecuadamente con el cambio de coloracién o textura de los materiales de
pavimentacién, realizindose de forma suave, por la interposicién de bordillos,
rebajando el desnivel entre rasantes a 10 cm.

El material de pavimentaciéon deberd garantizar una solucion constructiva que dé como
resultado un suelo antideslizante.

Los materiales y elementos a utilizar en la red viaria tendrdn en cuenta las necesidades de
los usuarios con movilidad reducida y con diferencias sensoriales.

La pavimentacién de las calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte,
las del transito que vaya a rodar sobre ¢l (en funcién de los distintos tipos de calle en
cuanto a intensidad, velocidad media y tonelaje), y el cardcter urbano de cada trazado.

En su pavimentacién se tendrd en cuenta el tratamiento y caracteristicas de las aceras,
pasos de peatones y vegetaciéon a implantar, pudiendo diversificar los materiales de
acuerdo con su funcidén y categoria, justificando la eleccién entre aglomerados asfélticos
respecto a solera de hormigén hidrdulico y el pavimento de enlosado con piezas
naturales o artificiales, de forma que se compatibilice su funcién como soporte de
herradura del transito de vehiculos con la adecuada estética de la red viaria en cada una
de las zonas urbanas diferenciadas.
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Los tipos de firmes aconsejados se recomiendan en el cuadro siguiente y han sido
estimados en base a la Instruccion de Carreteras y el Manual de Pavimentos de

Hormigén para vias de baja intensidad de tréfico.

TIPOLOGIA DEL VIARIO

FIRMES RIGIDOS (cm.)

Calles Principales Industriales

20 Z.N.

20 Z.A.

20 H-150
4S-12

4 D-12 / 5-20

Calles Principales Residenciales

20 Z.N.

20 Z.A.

20 H-150

5 D-12 / S-20

Calles Secundarias

20 Z.N.

15 Z.A.

20 H-150

4 D-12 / S-20

Calles Interiores

20 Z.N.

15 Z.A.

15 H-150

Acabado:

- Adoquinado Hidraulico
- Granitos
-4D-12/5-20

- Otros

Calles coexistencia y vados en aceras

20 Z.N.

15 Z.A.

15 H-150

Acabado:

- Adoquinado Hidraulico
- Granitos

-4 D-12 / S-20

- Otros

Aceras y Sendas

10 Z.A.

15 H-150

Acabados:

- Adoquinado Hidraulico
- Loseta Hidraulica

- Granito

D-12 Mezcla bituminosa en caliente
S-20 Mezcla bituminosa en caliente
Z.A. Zahorra artificial

H-150 Hormigén R,=150 kg/cm’
A.P. Adoquin hidraulico

L.H. Loseta hidrédulica

Z.N. Zahorra natural
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9.3.4. Elementos especiales del viario urbano
e Pasos de Peatones

Los pasos de peatones se deberdn situar en zonas donde previsiblemente se produzca el
natural deambular de peatones. En las zonas préximas a esquinas se dejard una distancia
de, al menos, 6 metros alejindose de la misma para permitir la parada de un vehiculo
sin que intercepte el cruce de las calles.

Las dimensiones y materiales del paso de peatones estard en funcién del ancho de la
acera y de la colocacién o no de un badén limitador de velocidad coincidiendo con el
paso de peatones.

En cuanto al material a disponer, serd de tal textura que sea ficilmente identificable por
invidentes. Ademas deberd ser antideslizante y de gran resistencia a la abrasion.

Se deberd alcanzar siempre, con el paso de peatones, la altura del nivel de la calzada a
atravesar. Por ello, si el paso de peatones dispone de un badén limitador de velocidad
que llega a la altura de la acera no hard falta realizar ningan tipo de rebaje. En caso de
que exista diferencia de altura entre acera y calzada, se realizardn las limahoyas
necesarias para alcanzar la cota de la calzada. Estos rebajes no ocuparin, salvo
justificadas excepciones, el ancho total de la acera, para permitir el paso de minusvalidos
y/o carritos de compra, de nifios, etc.

¢ Vados permanentes

Los vados permanentes autorizados en las calles con separacién de transitos deberdn
resolverse mediante rebaje de altura del bordillo, hasta una altura méxima comprendida
entre los 3 y 4 cm., y rampa con un desarrollo no inferior a los 60 cm. ni superior a 1 m.
medido desde el borde exterior del bordillo, dejando la mitad del ancho de la acera al
mismo nivel de rasante de la misma antes del establecimiento del vado o, al menos 1 m.,
para permitir el paso de minusvélidos y/o coches de nifios, de manera que no sufra
variaciones en el tramo considerando el perfil longitudinal de la misma.

e Resaltes en calzadas (Bandas sonoras y elementos de disuasion)

En las zonas donde consideren necesario los Servicios Técnicos Municipales, de oficio o
a peticién de los particulares, se dispondran resaltes del tipo mds conveniente en cada
caso, para reducir la velocidad de los vehiculos rodados, debiendo en cualquier
circunstancia disenarse para respetar el transito de los autobuses de piso bajo.

Igualmente, se deberd sefializar en ambos sentidos con senalizacién vertical.
e Plataformas reservadas de transporte publico

En funcién del grado de segregacion de los traficos y en las vias principales se definiran,
a través del planeamiento, las plataformas reservadas para el transporte ptblico.

e Estacionamientos en las vias publicas

Los estacionamientos en via publica podrdn ser en linea, bateria o espina. Las
dimensiones minimas serdn las siguientes:

- Hoja minima: 2,20 x 4,50

- Plaza normal: 2,50 x 5,00

- Plaza de minusvalido: 3,5 x 5,00
- Plaza de motos: 1,5x 3
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Las caracteristicas de senalizacién y de accesos a cada drea de estacionamiento, se
definirdin por los Servicios Técnicos Municipales en funcién del tipo de calle,
localizacién concreta, trdfico que soporta y tipologia del estacionamiento para cada
proyecto.

e Carril Bici y de Patinadores

La red viaria general del municipio debera prever bandas reservadas a la circulacién de
bicicletas como carril-bici, y otros carriles para espacios especificos de transportes
especiales (ambulancias, bomberos, etc.).

Con el fin de garantizar la seguridad vial se exigird que los ciclistas no utilicen las
carreteras y circulen por los carriles de bicicletas.

Las peculiares caracteristicas paisajisticas del municipio recomiendan que las zonas
laterales de las carreteras por las que discurre el trazado del carril bici se acondicionen
con arbustos y vegetacion que, ademds de embellecer el entorno, eviten los vertederos
incontrolados.

La calzada debe ser como minimo de 1,0 m. de anchura para un carril de circulacién.

Los trazados de carril-bici podrdn complementarse con dreas de servicio que dispongan
de zonas de descanso, debidamente acondicionadas, con instalaciones de recreo, ocio y
esparcimiento y, en su caso, deportivas y dreas ajardinadas.

Ademds, podran tener zona de servicios de botiquin, aseos, bar, drea de reparacion, etc.
El conjunto de instalaciones debera estar correctamente iluminado.
e Reserva de acceso a Bomberos

Todas las edificaciones y parcelas tendrdan en cuenta las condiciones exigidas por la
ordenanza de incendios, a los efectos de que puedan acercarse los coches de bomberos a
todos los puntos de las edificaciones, con pasos de anchura minima 4,5 metros que
soporten la carga de los vehiculos de extincion.

e Reserva espacio para contenedores basura y reciclaje

Se preverdn espacios en vias principales y secundarias para alojar contenedores de
basura y reciclaje, delimitando y acotando zonas para tal fin con bordillos y materiales
de acabado con terminacién adecuado para su limpieza.

9.3.5. Caracteristicas del viario interurbano

Los margenes de carreteras comarcales estin sometidos a las limitaciones y servidumbres
de dominio publico en una banda de 3 m. a ambos lados desde la arista exterior de la
explanacion de la carretera, afectando la zona de servidumbre hasta 18 m. en ambos
margenes, medidos desde la misma arista.

Se prevé la posible localizacion de sendas peatonales y arbolado en la zona de dominio
publico contigua a la zona de servidumbre. El arbolado se localizard a 2,50 m. de la arista
exterior de la calzada, con sendas peatonales de 1,00 m. de ancho minimo.
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9.3.6. Viario en el Suelo No Urbanizable de Proteccion
e (Caminos

Los caminos publicos exigen alineaciones, en ambos mérgenes, de 8 m. medidos desde el
eje del mismo.

Todo tratamiento de pavimentacién de caminos debera tener en cuenta la no ocupacién
de nuevos suelos y la correcta adecuacién de su destino.

Solo se admite una solucién de tratamiento, mediante zahorras compactadas,
debiéndose justificar adecuadamente un tratamiento distinto al aqui sefialado.

e Sendas

Las sendas deberan tener una anchura minima de 3,50 m. y deberdn ajustarse en su
pavimentacién las mismas consideraciones que los caminos.

9.4. Diseio y Caracteristicas de las Redes de Agua

9.4.1. Gestion integral del Agua

La gestion y conservacién tanto del abastecimiento, como de la evacuacién y depuraciéon
de las aguas, se realizard por el Ayuntamiento directamente o mediante el convenio
oportuno con el Canal de Isabel II, en la totalidad del término municipal, de forma que
los gastos que se originen se repercutan en una tarifa conjunta de agua en la que esté
integrada la cuota de depuracidn.

9.4.2. Regulacion general

Las caracteristicas del suministro de agua, de su red de distribucién, incluyendo los
depdsitos reguladores y del sistema de riego e hidrantes, se efectuard con caracter general
siguiendo las indicaciones y normas establecidas por el Ayuntamiento, o en su caso, el
Canal de Isabel II, que prevalecerdn sobre el resto de las determinaciones que se
contemplan a continuacién en las presentes Normas.

9.4.3. Condiciones de suministro

La procedencia de agua de suministro domiciliario para su primera implantacion,
deberd adjuntarse autorizaciéon del 6rgano competente, descripcién de su procedencia,
garantia de suministro, asi como compromiso y procedencia de control periddico de la
potabilidad para el suministro de poblaciones, de forma que se cumplan los requisitos
de calidad expresados en el Real Decreto 1423/1.982, de 15 de Junio (en aplicacién de lo
dispuesto en el Real Decreto 928/1.979, de 16 de Marzo).

Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a una distancia
superior a 100 metros del punto de vertido de las aguas residuales, debiendo emplazarse
este tltimo aguas abajo en relacién con aquél.

En todo caso, no se permitird realizar pozos para el abastecimiento para consumo
humano.

En caso de recibir el Ayuntamiento instalaciones con pozos propios se deberd prever la
conexidn a la red del Canal de Isabel II para tiempos de sequia.
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En el caso de existir diversas o préximas captaciones de un mismo acuifero subterrdneo
se recomienda concentrar la captacién en un tinico pozo a fin de racionalizar y controlar
el consumo.

Cualquier instalacion de elevacion colectiva del agua deberd disponer al menos, de dos
bombas.

Caso de ser necesarios depdsitos de regulacion, su capacidad serd la suficiente para
regular al menos la dotacién media diaria.

9.4.4. Dotaciones minimasy limitaciones al consumo

Las dotaciones minimas exigidas son:

En zonas residenciales 300 lit/hab/dia
En zonas industriales 30 m3/Ha/dia
En zonas verdes 20 m3/Ha/dia

El consumo méaximo para el cdlculo de la red se obtendrd multiplicando el consumo
diario por 2,5, garantizdndose una presién minima de 2 atm. en las tomas y maxima de
6 atm.

Se podran establecer por el Ayuntamiento, si fuese necesario, limitaciones al consumo
de agua considerandose a todos los efectos consumo suntuario aquel que exceda de 36
m3 por mes y por vivienda, situada en zonas residenciales unifamiliares, con
independencia del suministro utilizado con objeto de racionalizar el consumo de agua
COMO recurso escaso.

9.4.5. Trazado delared de distribucién de agua

Las redes de distribuciéon de agua se realizaran por las calzadas de la red viaria o por
espacios libres con el tipo de tuberia exigido por el Canal de Isabel II del timbraje
adecuado al caudal y con la debida proteccidn para resistir la agresividad del terreno.

La separacién media entre generatrices, en cm. de la red de agua con las instalaciones

serd de:
Red Horizontal Vertical
Alcantarillado 60 cm. 100 cm.
Electricidad 30 cm. 30 cm.

En caso de no ser posible dicha separacion se tomaran medidas especiales de seguridad
con informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.

9.4.6. Armariosyacometidas

Se resolveran las acometidas a la red interior de cada parcela o edificio mediante llaves
de corte con el armario tipo exigido por el Canal de Isabel II.

9.4.7. Redes deriego

Debe prohibirse la conexion a la red de distribucién de agua potable de bocas de riego
en viales para baldeo de calles.

202

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid) Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Se deberd instalar una red de distribucién de agua reutilizable para riego de zonas verdes
y baldeo de calles, que cumplird con lo dispuesto en el articulo 109 del Real Decreto
1/2001, de 20 de julio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas.

Si transitoriamente la red de riego se debe conectar con la red de distribucién de agua
potable, las redes deberdn ser independientes y disponer para cada zona a regar de una
unica acometida con contador.

Las bocas de riego se establecerdn derivadas de la red general de acuerdo con la presién
de la misma, de forma que los radios de accién sean continuos y con separaciones no
superiores a 60 m, el calibre y tipo de boca que fija el Canal de Isabel II. En cualquier
caso la red de riego requerira la conformidad del Ayuntamiento o, en su caso, del Canal
de Isabel II.

9.4.8. Red de Hidrantes

Los hidrantes o bocas de incendios se diferenciardn segtin se detienen a riego y limpieza
0 a bomberos, y se situaran perfectamente visibles y senalizados de forma que exista un
hidrante no quedando ningtn punto a mds de 100 m. del hidrante, del calibre y tipo de
boca que fija el Canal de Isabel II, garantizando una presién minima de 6 atmdsferas.

En cualquier caso se requerird la conformidad del Ayuntamiento o, en su caso, del Canal
de Isabel II.

9.4.9. Depéositos reguladores

Los depdsitos de regulacion tendrdn una capacidad suficiente para regular, al menos, la
dotacién media diaria del ambito que suministren.

9.4.10. Ejecucion de las obras

La ejecucion de la red de agua resolvera el aislamiento de los tramos para casos de averia
o limpieza, la estanqueidad, el vaciado y la eliminacién del aire mediante ventosas. Las
redes se dispondran por encima de las canalizaciones de alcantarillado y deberdn
protegerse contra las heladas si fuera necesario.

9.5. Diseno y Caracteristicas de las Redes de
Saneamiento, Alcantarillado y de la Depuraciéon

9.5.1. Regulacion general

Las caracteristicas de las redes de saneamiento y alcantarillado serdn las establecidas por
las Normas del Canal de Isabel II y la Agencia de Medio Ambiente, que prevalecerdn
sobre el resto de las determinaciones que se contemplan en las presentes Normas, dando
cumplimiento en cualquier caso al Decreto 170/1.998, de 1 de octubre, sobre Gestion de
las Infraestructuras de Saneamiento de Aguas Residuales de la CAM, lo que comportard
que las redes de saneamiento y alcantarillado sean separativas, llevando las aguas
pluviales hasta un curso de agua en las condiciones que senale el organismo competente
en la cuenca.

Las parcelas deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas
residuales y otra para aguas pluviales, evitando que éstas udltimas procedentes de
cubiertas, patios o cualquier otra instalacién interior de las parcelas se incorporen a la
red de aguas negras del sector.
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Los vertidos liquidos deberan ajustarse al R.D.L. 1/2001 de 20 de Julio por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, respecto al cumplimiento de los valores
maximos establecidos en la misma, asi como a la preceptiva autorizacién de vertido a
terreno o cauce publico a emitir por la Confederacién Hidrogréfica del Tajo. En cuanto
a los vertidos liquidos industriales, deberd hacerse referencia a la Ley 10/1.993, de 26 de
octubre, sobre Vertidos Liquidos Industriales al Sistema Integral de Saneamiento de la
Comunidad de Madrid.

La depuracién de las aguas en el término municipal se efectuard de forma conjunta en
los sistemas de depuracidon que explota el Canal de Isabel II.

Sin perjuicio de ello, se cumplird en cualquier caso el Decreto 170/1.998, de 1 de
octubre, sobre Gestion de las Infraestructuras de Saneamiento de Aguas Residuales de la
CAM, asi como las condiciones sefialadas en la Ley Autonémica 2/2002 de 19 de Junio
de Evaluacion Ambiental.

De acuerdo con lo establecido en el Art. 8 del Decreto 170/98, de 1 de octubre, las
conexiones a las redes de saneamiento cuya titularidad patrimonial corresponda al
Canal de Isabel II deberé recabarse a éste la autorizacion de conexién de alcantarillado a
las redes de saneamiento. En el caso de conectarse a la red de saneamiento de titularidad
municipal sera el Ayuntamiento de El Alamo el que autorizard la conexién.

En los casos de edificios aislados o instalaciones industriales se cumplirdin ademads las
condiciones que se regulan en estas normas.

La red de aguas pluviales disefiada en el Plan General con Ordenaciones Pormenorizadas
se debe definir completamente en las siguientes fases de desarrollo, donde se
estableceran los puntos exactos de vertido de las aguas pluviales a cauce, atendiendo a
los puntos de captacién de aguas subterraneas, de manera que no se comprometa la
calidad de éstas. Se preveran las infraestructuras necesarias, segin la capacidad de
evacuacion del cauce de asumir el caudal de aguas pluviales, cuyo valor y disefio se
habran de calcular. Se debera prever la gestion de las aguas pluviales que provienen de
aguas arriba de cada dmbito.

Se deberd establecer un sistema abierto de captacion de las aguas pluviales o cualquier
sistema de gestion del agua de lluvia, de tal manera que la modificaciéon de las
condiciones de escorrentia sea minima, intentando reducir su llegada al alcantarillado
convencional en los momentos de tormenta, aumentando las superficies permeables,
aumentando el tiempo de retardo e infiltracion y posibilitando la reutilizacién del agua
pluvial para diferentes usos.

Se deberd mantener el régimen natural de aportes al rio Guadarrama asi como de los
arroyos que recibirdn las aguas pluviales de los nuevos sectores: arroyo de las Vegas,
arroyo del Avilés, arroyo de los Vegones y arroyo de la Cafiadilla.

En el caso del vertido de aguas pluviales al Arroyo de las Vegas en un punto situado
aguas arriba del casco urbano se deberd tener en cuenta que este arroyo discurre
posteriormente por el interior del mismo y por tanto deberd atenderse de forma estricta
tanto la capacidad de evacuacién del arroyo receptor en las condiciones actuales como la
calidad de las aguas que pueden ser evacuadas.
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9.5.2. Capacidad de evacuaciéon

La capacidad de evacuacién de aguas residuales serd igual que la de abastecimiento de
agua.

La capacidad de evacuacién minima de aguas pluviales serd de 120 litros por segundo y
Hectérea.

9.5.3. Trazado y caracteristicas de las redes

Las redes de saneamiento y alcantarillado se realizarin mediante canalizaciones
tubulares subterrdneas de hormigén o PVC, con una seccién minima de 30 cm. interior,
y una profundidad minima de 0,60 metros por encima de la generatriz superior.

Quedan prohibidos los tubos de fibrocemento y de amianto o cemento.
Las tuberias de hormigén de didmetro superior o igual a 100 cm. estardn armadas.

Las redes seguiran el trazado de la red viaria y los espacios libres, quedando prohibido
que discurran por terrenos privados que impidan su accesibilidad y control, salvo
cuando (por las caracteristicas topograficas) sea imprescindible la constitucién previa de
servidumbres de acueducto y servidumbres de paso para garantizar su atencién y
mantenimiento.

La velocidad maxima del agua serd de 5 metros/segundo y la minima de 0,5
metros/segundo.

Se proyectardn pozos de registro visitables en todos los cambios de direccién y de
rasante, siendo la distancia méxima entre pozos de 50 metros.

Las pendientes minimas de los ramales serdn suficientes para que las aguas superen las
velocidades minimas.

9.5.4. Recogida de aguas pluviales

Cuando la evacuacion de aguas pluviales se realice por tuberias, el drenaje superficial se
llevard a cabo mediante sumideros de rejilla convenientemente dimensionados.

En tramos separativos la red de agua pluvial se descargard a través de tuberfas de
didmetro no inferior a 30 cm. hacia un arcén, cuneta, curso de agua préximo o bien
hacia el terreno a través de un pozo filtrante. Esta dltima solucién se admitird en el caso
de que el suelo sea suficientemente permeable, si bien los pozos de filtrado nunca se
dispondran bajo dreas de transito rodado a fin de evitar problemas de hundimiento de
las mismas.

En todos los casos (independientemente de la naturaleza de los vertidos domésticos o
industriales), debera garantizarse que antes de su conexion a cauce natural se cumpla lo
establecido en el R.D.L. 1/2001 de 20 de Julio por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Aguas.

En los Proyectos de Urbanizacion se definiran los elementos de tratamiento necesarios
para asegurar que las aguas pluviales recogidas en el periodo inicial de lluvia, y que
arrastran un mayor grado de contaminacién, no se incorporen directamente a los cauces
publicos.
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En tramos unitarios de cardcter puntual se descargard directamente a la red de
alcantarillado, conectandose el sumidero con la canalizacién o alcantarilla a través del
pozo de registro. En todos los puntos bajos de la red viaria se situardn sumideros o
absorbederos de aguas pluviales y, en cualquier caso, a 50 m. en desarrollo de la red.
Igualmente, el minimo de sumideros se incrementard cuando existan pendientes
minimas en calzadas.

Los aliviaderos de crecidas se dimensionardn salvo justificacién expresa con una
dilucién de 10/1 (diez partes de agua lluvia por una de aguas residuales), y se situardn
tan proximos a los cauces naturales como sea posible, con las restricciones que marque
el organismo de la cuenca.

9.5.5. Depuraciones de agua

Los vertidos de las dreas industriales deberan ajustarse a lo dispuesto en la Seccién 3 del
Capitulo II del Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico.

Para la ejecucién de las instalaciones depuradoras, deberan presentar el documento de
aprobacién de la instalacion del Ministerio de Fomento u Organismo Auténomo
competente, y la oportuna concesién que especifique claramente el régimen econémico
de mantenimiento de la misma, salvo que se resuelva conjuntamente para varias zonas
con la intervencion del Ayuntamiento.

En los supuestos de edificaciones aisladas en Suelo No Urbanizable de Proteccién, no se
permitirdn fosas sépticas, tanques Imhoff, ni pozos negros y, en aquellos supuestos
extraordinarios en los que expresamente se permita este sistema de depuracidon
individual, se cumplird lo dispuesto en la Ordenanza de Obras Publicas de 23 de Abril de
1969 y se aportaran los certificados de homologacién que establezcan los servicios
técnicos municipales, ajustindose en todo caso a las siguientes condiciones minimas:

- Estar compuesta de un depédsito decantador cuyo volumen no sea inferior a 1/4 del
diario de aguas negras y foso séptico completamente impermeable, cerrado y
ventilado por medio de tuberia de salida de liquido o de tubo de 3 cm. de didmetro
minimo que, perforando la cubierta del foso, se eleve como minimo 1 m. sobre el
caballete del tejado de las construcciones contiguas o inmediatas.

- Poseer el foso una capacidad calculada a razén de 100 litros por cada persona a
servir sin que pueda rebasar la altura util de 2,5 m.

- Depuracién del liquido que sale del foso por medio de drenajes subterrdneos a un
metro de profundidad como minimo o a filtro bacteriano de tapa perforada y cuya
superficie se calculard a base de una depuracién de 0,50 m3. por dia y m2.

- Los puntos de vertido estaran expresamente autorizados por el organismo de la
Cuenca y por los Servicios Técnicos Municipales.

9.6. Disefnosy Caracteristicas de las Redes de Energia
Eléctrica

9.6.1. Regulacion general

Las redes de energia eléctrica se ajustaran a las instrucciones del Ministerio de Industria
para las redes de baja tensién y el Reglamento de lineas eléctricas aéreas en los supuestos
de alta tension.
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En relaciéon a los tendidos eléctricos actualmente existentes sobre suelo urbano y
urbanizable se deberdn tomar las medidas oportunas en cuanto al cumplimiento de lo
especificado en el Decreto 131/1.997, de 16 de octubre, en especifico se tendrd en cuenta
la obligaciéon de enterrar las lineas existentes en los nuevos desarrollos urbanisticos
previstos en el suelo urbanizable.

A los efectos de obtencién de los pasillos eléctricos serd de aplicaciéon el Reglamento
sobre Expropiaciéon Forzosa y sanciones en materia de instalaciones eléctricas del citado
Ministerio de Industria aprobados por Decreto 2619/1986 de 29 de Octubre y demas
legislaciéon normativa vigente que sea de aplicacion.

9.6.2. Dotaciones
Se preverdn en cualquier caso, las cargas minimas fijadas en las Instrucciones M.I.B.T.

El célculo de las redes se realizard con los coeficientes de simultaneidad que sefialan
dichas instrucciones.

Las dotaciones necesarias para el alumbrado publico se calculardn teniendo en cuenta
los niveles de iluminacién media que se sefialan en el apartado 4.7.3.

9.6.3. Centros de transformacion

Los centros de transformacion deberdn localizarse sobre terrenos de propiedad privada,
y se realizardn preferentemente enterrados. En el caso de no ser enterrada, debera
justificarse su absoluta inviabilidad.

En el supuesto de ejecuciéon de Centros de Transformacién no subterrdneos, estos
contardn con las medidas necesarias para evitar los impactos visuales y garantias
suplementarias de seguridad y accesibilidad, que deberdn contar con informe favorable
de los Servicios Técnicos Municipales.

Se admitird la localizacién de los centros de transformacién en el interior de las
edificaciones subterrdneas, siempre que cuente con un acceso directo desde la via
publica y tenga drenaje directo a la red de alcantarillado.

La ubicacién en zonas publicas de los centros de transformacién s6lo se admitirdn en las
urbanizaciones existentes, y los casos en que, por inexistencia de suelo o locales las
necesidades de la prestacion del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacién se realizard
en precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacién todas las
obras, modificaciones, traslados, etc.

9.6.4. Trazado delasredes

Las redes de energia eléctrica en suelo urbano y urbanizable, tanto en los espacios
publicos como privados, serdn subterrdneas y, si en la actualidad discurren por pasillos
eléctricos definidos en el Plan de Ordenacién, se cumplirdn las especificaciones del
Decreto 131/1997 de 16 de octubre con el fin de hacerlas subterrdneas con los requisitos
que han de cumplir segtin dicho Decreto.

Las caracteristicas de las redes cumplirdn las determinaciones de los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes y serdn los siguientes:
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e Red de Alta Tension

La separacién con los conductores subterrdneos de baja tensién serd de 30 cm. En los
nuevos crecimientos siempre serdn subterrdneos, en virtud de lo establecido en el
Decreto 131/1997, de 16 de octubre, en el que se fijan los requisitos que han de cumplir
las actuaciones urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas en el dmbito de
la Comunidad de Madrid.

Cuando las lineas de alta tensién sean tendidos eléctricos deberan respetarse las
servidumbres y no construir a menos de 5 metros del conductor.

e Redes de Baja Tension

Las redes de baja tensién de suministro a las edificaciones se realizardn independientes
de la red de alumbrado publico. Las redes de baja tensién se alimentaran de centros de
transformacion y la tensién de la red sera de 380/220 W subterrdneas.

9.6.5. Armariosy Acometidas

Los armarios y las acometidas se realizardn conforme a las condiciones que senale la
compaiiia suministradora en sus modelos subterrdneos. En todo caso se tendra especial
cuidado con las normas de proteccion de las calles, y que cuenten con un tratamiento
externo que armonice con la estética del drea urbana donde se ubiquen. Siempre
quedard el armario empotrado en vallas o si no existieran éstas, alineado con la acera
(quedando libre la totalidad de la acera).

9.7. Diseno y Caracteristicas del Alumbrado Publico

9.7.1. Regulacion general

La red de alumbrado publico se ajustard a las determinaciones exigidas por las Normas
de Industria en esta materia.

9.7.2. Trazado deredes

La red de alimentacién de las luminarias serd subterrdnea y discurrird por el viario y
zonas de dominio y uso publico.

S6lo se admitirdn redes de alimentacién por las fachadas, cuando se realice con redes
protegidas que se ubiquen en elementos arquitectonicos que sirvan para su proteccion,
cuando se justifique en dreas de edificaciéon consolidada y a juicio de los técnicos
municipales, no se planteen problemas técnicos o estéticos.

En los demads casos se situardn en las aceras y llevaran proteccién de toma de tierra en
todos los elementos metdlicos de la instalacién, cumpliendo las normas UNE vy la
Instruccién para alumbrado publico.

En los interiores de parcelas también deberdn ser subterrdneas.

9.7.3. Niveles de iluminacion

La red de alumbrado se disefiard de tal forma que el coeficiente de uniformidad minimo
medio sea igual a 1/3, y se adecuara a las exigencias de iluminacién establecidas en el
cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su disposicién y eleccidn, su importancia como
elemento caracterizador del espacio urbano.
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Los valores de iluminancia deberdn tener en cuenta el coeficiente de refraccién del
pavimento y serdn para cada uno de los espacios publicos del Plan los siguientes:

. . Luminancia media Uniformidad de
Tipos de espacio <
recomendable lampara
Calles principales 10 a 15 lux 0,30-0,40 vapor de sodio de alta presion
Falle.? secundarias o 7 a 12 lux 0,25-0,30 vapor de sodio de alta presion
interiores
Sendas peatonales 527 lux vapor de mercurio de color corregido o vapor de
sodio alta presion
Zonas verdes y parques 5a 7 lux Vapor de Mercurio de color conocido
urbanos

9.7.4. Soportes

En calles con anchos inferiores a 5,5 m. se permitird la colocacién de brazo horizontal
mural.

En los demds supuestos se realizara mediante baculos o columnas verticales con una
separaciéon minima de 1,25 m. desde la alineacién oficial en caso de edificacién cerrada y
0,90 m. en los casos en que la edificacidn sea aislada y retranqueada de la alineacién
oficial. En caso de que la acera sea inferior a las condiciones detalladas en este apartado,
la colocacién de los baculos se realizard a 30 cm. del borde de la acera mds alejado de las
fachadas de los edificios

Los componentes visibles de la instalacién armonizardn con las caracteristicas urbanas
de la zona y el nivel de iluminacién dara satisfaccion a los objetivos visuales deseados de
seguridad en el trifico rodado, seguridad en la circulacién peatonal, senalizacién o
balizamiento de itinerarios, o ambientacion, estando sujetos en su aspecto exterior y
seleccion al dictamen de los servicios técnicos municipales.

Todos los puntos de luz estarin adecuadamente cimentados, asi como conectados a
tierra bien mediante pica individual o mediante tendido al efecto.

9.7.5. Luminarias

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

Las ldmparas a utilizar serdn preferentemente de vapor de sodio a alta presiéon o de
vapor de mercurio de color corregido.

Se evitard el uso de ldmparas de vapor de sodio a baja presiéon por sus disfunciones
cromadticas y se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacién siempre que
atnen buen rendimiento y buenas caracteristicas crométicas.

Se evitard cualquier tipo de luminaria que pueda provocar contaminacién luminica,
como por ejemplo las luminarias enfocadas hacia arriba o aquellas que envien menos del
75% de luminosidad al suelo.

9.7.6. Composicion y criterios de disefio
Los criterios de disefio a autorizar serdn los siguientes:

- En calles principales: funciéon de la seguridad, orientacién y referencia del entorno,
atencién a la uniformidad longitudinal.
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Reforzamiento del nivel de iluminacién en cruces y en puntos singulares de la
calzada e iluminacién de los elementos de la misma.

- En calles secundarias o interiores: funcién de la seguridad vial y ciudadana; cédigo
de iluminacién claro para el reconocimiento de itinerarios peatonales y orientaciéon
de conductores; atencién a la uniformidad longitudinal y adecuacién a la escala del
entorno.

- Sendas peatonales y zonas verdes: funcién de seguridad ciudadana, ambientacién y
orientacion; reforzamiento del cardcter estitico en zonas de estancia: iluminacién de
elementos relevantes, tales como fachadas, monumentos, masas arbdreas,
topografia, etc.

En estas sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo
control de deslumbramiento cuando la potencia instalada sea reducida. Todo el
alumbrado dispondré de reductor de potencia luminica para ahorro de energia.

9.7.7. Centro de mando

El centro de mando y maniobra deberd estar dotado de accionamiento automético,
célula y reloj astronémico y, cuando sea posible, se integrara en la edificacién aledana o
en el mismo centro de transformacion. Cuando no ocurra, el centro de mando tendri el
cardcter de mobiliario urbano, cuidandose su integracion en la trama general del espacio
publico, su ubicacién, acabados, etc.

9.8. Diseiio y Caracteristicas de las Redes de Telefoniay
Telecomunicaciones

9.8.1. Regulacién

La legislacion aplicable para estas redes serdn los Reales Decretos, Ley 11/98 y 279/99, la
orden municipal de 26 de octubre sobre desarrollo del tltimo Decreto y la Resolucién de
12 de enero de 2000 de la Sentencia General de Comunicaciones sobre los facultativos
competentes para la elaboraciéon de proyectos de infraestructuras comunes de
telecomunicaciones, Ley 38/1999 de 5 de Noviembre sobre Ordenacién de la
Edificacién, y Real Decreto 1066/2001 de 28 de Septiembre.

9.8.2. Suministro

Se permitird en las Redes de Telefonia y Telecomunicaciones la prestacién de servicio
por varios operadores.

9.8.3. Caracteristicas de la red de telefonia

La red de telefonia se realizard con canalizacién subterrdnea por acera o aparcamiento,
prohibiéndose armarios de pedestal en la via publica y grapados de cables en fachadas,
asi como lineas aéreas por el interior de las parcelas.

Los armarios de distribucién deberdn siempre quedar empotrados en vallas o si no
existieran éstas, alineadas al acerado dejando el mismo libre en su totalidad.

En todo caso, se proyectaran obligatoriamente en todos los desarrollos que se efecttien
de acuerdo con las Normas de la Compaiia Suministradora.
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Los centros de distribucién telefénicos se disenardn adaptindose a las condiciones
estéticas del drea en que se ubiquen.

En el plazo no superior de 2 anos, el Ayuntamiento deberd aprobar una ordenanza
especifica, reguladora del Disefio y Caracteristicas de las Redes de telefonia y
telecomunicaciones, que incluird un apartado especifico para la adaptacién a esta nueva
ordenanza las redes y carreteras instaladas con anterioridad.

9.8.4. Normas para la instalacion de antenas de telefonia movil

La colocacién de antenas de telefonfa movil exigird la solicitud de licencia de obras
adjuntando un proyecto técnico que contemple las obras a realizar y que justifique
estructuralmente la estabilidad de la edificacidn, en el caso de situarse en edificios, con
las nuevas cargas a que estara sometido por la implantacién de la antena. Asimismo, se
justificard el respeto a la justificacién de que respetan la distancia minima de separacién
a linderos de la parcela (retranqueos), exigibles a las edificaciones segin las ordenanzas
urbanisticas municipales de aplicacién en la zona cuando se realice sobre el terreno. La
posicién de la antena respetara la separacién minima exigible sin tener en cuenta la
altura de la antena.

En el caso de Suelo No Urbanizable de Proteccién o Urbanizable sin desarrollo, la
separaciéon minima a los linderos de las fincas colindantes serd lo establecido en la
Normativa Vigente. Las casetas que albergan los equipos para el funcionamiento de la
instalacién deberan sobresalir un maximo de 1,50 sobre la rasante del terreno.

También se solicitard la licencia de actividad calificada con aportacién de proyecto
correspondiente, adjuntando las Direcciones Facultativas de los Técnicos responsables
de la direccidn de las obras e instalaciones.

Los proyectos estudiaran los impactos medio ambientales, proponiendo la mejor forma
para que los elementos a construir se encuentren integrados en el entorno. Para ello es
conveniente que se presenten estudios de camuflaje e integracién en el paisaje de las
instalaciones.

Por tltimo, deberdn aportar la autorizacién del propietario o comunidad de
propietarios del inmueble donde se vayan a ubicar, y la autorizacién expresa por parte
del solicitante y administrador del uso de la antena, para que cualquier otro operador
futuro pueda utilizar las torres ya existentes.

La superficie méxima a ocupar para este fin, serd de 25 m2, y en todo caso deberan
cumplir los retranqueos las parcelas colindantes con una separacién minima igual a la
mitad de la altura de antena, a contar el terreno natural hasta el extremo superior de la
misma.

Una vez concedida la licencia y ejecutada la obra, aportaran los certificados finales de
obra e instalacién. En aquellas zonas singulares, en que los espacios estan protegidos o
en puntos con excesivo impacto visual, no se autorizaran.

En cualquier caso, quedaran sujetos a la aplicacién de la legislaciéon en cada momento, y
sus reglamentos y disposiciones de desarrollo.
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Se incorporan a la presente regulacion los siguientes Anexos:

Anexo 1. Area de proteccién o distancias minimas en zonas abiertas y de exposicién o
uso continuado a cumplir por las antenas sectoriales del tipo de telefonia mévil. En este
anexo se incluirfan unas restricciones adicionales de proteccién a cumplir en aquellas
zonas abiertas, sin proteccion de edificaciones, donde exista un uso y exposicion
continuada para las personas.

Estas restricciones adicionales implicarian la determinacién de un érea de protecciéon en
forma de paralelepipedo con unas distancias minimas a los sistemas radiantes (10 m x 6
m x 4m ) para dar mayor garantia de preservacion del espacio vital de las personas. En el
interior de este paralelepipedo no podrd existir ninguna zona de paso donde exista un
uso y exposiciéon continuada para las personas. En el caso de que dicho volumen de
proteccién coincida con alguna zona de paso, serd obligatorio modificar la posicion del
sistema radiante. Las distancias habrd que considerarlas desde el sistema radiante,
siempre en la direccién de maxima radiacién.

Anexo 2. En virtud del principio de precaucién se considera pertinente establecer, hasta
que existan estudios cientificos concluyentes sobre las consecuencias para la salud
publica, un mayor margen de proteccién para emplazamientos en suelo urbano y para
los grupos de poblacién mds vulnerables o sensibles a los campos electromagnéticos
(nifios, enfermos y mayores) y, en consecuencia determinar como centros sensibles a
aquellos centro o lugares donde se concentran o reside este grupo de personas.

El nivel méximo permitido de exposicién a los campos electromagnéticos no ionizantes
en suelo urbano es de 10 uW/cm cuadrado independientemente de la frecuencia de
radiacién.

Se consideran como centros sensibles los siguientes:
- Escuelas infantiles y centros educativos.

- Centros sanitarios, hospitales y geriatricos.

- Residencias de ancianos.

En el interior de los centros adjetivados como sensibles, se establece un nivel méximo de
densidad de potencia por portadora de 0,1 uW por cm cuadrado para las frecuencias de
telefonia mévil (GSM, DCS y UMTS).

9.9. Diseno y Caracteristicas de las Redes de Gas

La red de gas que se proyecte se realizara de acuerdo con las normas establecidas por las
Companias Suministradoras y la legislacion vigente.

No obstante, y para las arterias e instalaciones de los gaseoductos que discurren por el
Municipio, se establecen las condiciones y determinaciones que se sefalen en el
apartado 7.10 de las presentes Normas.

Los registros de acometido quedardn en arqueta de acera o en armarios empotrados en
las vallas de parcela. Nunca se invadird la acera publica con el mismo.
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9.10. Disefo y Caracteristicas del Arbolado y la Jardineria

9.10.1. Arbolado Urbano

El tratamiento arbolado de los espacios libres dependera de su funcién, siendo en todo
caso obligatoria la plantacién de arbolado a lo largo de las aceras si su anchura entre
alineacién oficial y calzada es igual o superior a 2,5 metros, y respetando la anchura
minima obligatoria libre de obsticulos en su itinerario peatonal, que serd superior a
1,20 m.

Asi como en estacionamientos de vehiculos y en las plazas y zonas verdes comprendidas
dentro de los terrenos de la urbanizacién, quedando sujeto a especial cuidado de
soluciones de especies de pequefo porte en calles con aceras inferiores a 2,5 m. de
anchura.

En el caso de disponerse de alcorques para arbolado en las aceras, el volumen de
excavacion no serd inferior a 1 m3 y la superficie interior del alcorque de 1 m’,
introduciendo en tubo de fibrocemento de didmetro inferior 800 mm. y 1 m. de largo,
para evitar que las raices levanten la acera y hacer mds dificil el enraizamiento en las
construcciones de las instalaciones, ajustados a los disefios sefialados en el apartado
4.3.2., debiendo protegerse su superficie con rejilla pisable, asi como sus bordes con
resaltes y/o bolardos en zonas de especial tratamiento y alta concurrencia de vehiculos
y/o peatones, y ademds se situardn en todo caso, en las zonas en contacto con los
vehiculos, evitando colocar obstdculos en los itinerarios peatonales.

Los érboles existentes en el espacio libre deberan ser protegidos y conservados.
Toda pérdida de arbolado deberd ser repuesta de forma inmediata.

La necesaria sustituciéon del arbolado por deterioro u otras causas serd obligatoriamente
a cargo del responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones que pudieran dar
lugar.

Las especies de arbolados serdn las mas adecuadas desde el punto de vista edafoldgico
procurando realizarlas con especies bien adaptadas a las condiciones bioclimédticas de la
zona, y alternando diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas,
procurando en todo caso que sean resistentes y de ficil conservacién. Todas las
plantaciones deberan tener informe positivo los Servicios Técnicos Municipales.

9.10.2. Jardineria.

El ajardinamiento de las zonas verdes y parques publicos se efectuard teniendo en cuenta
la diversidad de actividades que se realicen en cada uno de estos espacios,
distinguiéndose:

- Elarbolado lineal de calle.

- Elarbolado de zonas de estancia.

- Elajardinamiento de zonas verdes.

- FEl ajardinamiento de parques urbanos.

Las medianas y parterres a lo largo de las vias publicas, cuando se prevean en el diseno
de la ordenacidn, se deberdn ajardinar con arbustos autéctonos que comporten costes
minimos de mantenimiento y suministro de riego.
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Para todos los ajardinamientos se proyectardn redes de riego automdtico y bocas cada
60 m.

9.10.3. Jardines privados

Queda prohibida la plantaciéon intensiva de céspedes de forma indiscriminada, que
debera sustituirse en lo posible por especies con menor avidez de agua, tales como
tapices verdes a base de xerdfitas que no requieren riego. Cuando sean necesarias
plantaciones por razén de su destino, se recomienda que el suministro de agua sea
reciclada proveniente de depuradora.

Todos los espacios de parcela sin edificar deberdn contar con una plantacién de
arbolado en cuantia igual o superior a una unidad por cada 50 m2, mediante especies
bien adaptadas a las condiciones bioclimdticas de la zona.

9.11. Diseno y Caracteristicas del Mobiliario Urbano y
Senalizacion

Los proyectos de urbanizacién contemplaran el equipamiento necesario de bancos y
aparatos de juegos de nifnos, asi como puntos de luz suficientes para su funcién, y a lo

largo de todas las vias publicas se dispondran papeleras a distancias no superiores a 50
metros.

Todo el mobiliario urbano se ajustard al Pliego de Condiciones que redacte el
Ayuntamiento para este fin.

Se debera incluir en los Proyectos de Urbanizacion la sefalizacion viaria necesaria para
el normal desarrollo del tréfico y de la circulacién peatonal, de tal forma que sea
unificada en cuanto a diseno y dimension, clara y de facil comprensién y actualizada.

Su localizacién debe ser secuencial, dirigiendo los accesos y contard al menos con
senalizaciones en los cruces entre zonas y calles con identificacién de cada calle y con la
numeracién en su caso de cada parcela.

También, se colocardn planos indicativos del callejero en los accesos a cada zona,
poligono, urbanizacién o sector.

9.12. Disefio y Caracteristicas de la Recogida de Basuras

La recogida de basuras se realizard por el Ayuntamiento directamente o a través de
Empresas Concesionarias o por las Entidades Urbanisticas Colaboradoras, debiendo
incluirse en los Proyectos de Urbanizacion la previsiéon de contenedores de basuras y su
ubicacién concreta, teniendo en cuenta el Pliego de Condiciones que rige la recogida de
basuras en el municipio.

Para el calculo del volumen de basuras se establece el estindar de 0,5 Kg/hab/d1a.

Los vertederos se ajustardn a las Normas de Proteccidn establecidas en el Capitulo 7°.
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9.13. Cerramiento de parcelas

En suelos urbanizables donde se ha llevado a cabo la urbanizacién previamente a la
entrada en vigor de este Plan y por lo tanto no se vayan a conceder de manera
simultdnea las licencias de derribo y de obras, se define como obligatoria, dentro de las
obras de urbanizacién, la construccién de los cerramientos de parcela. Se establece un
plazo maximo de 6 meses desde la recepcién de las obras de urbanizacién.

9.14. Diseno y Caracteristicas del Tratamiento de los
Espacios Interiores Libres de Edificacion

Este apartado se refiere a aquellos espacios libres, ya sean de propiedad publica o
privada, en el sentido de recomendar que el suministro de agua para riego de los mismos
se realice a través de agua reciclada proveniente de depuradora. Y con objeto de reducir
el volumen de ésta, las especies vegetales a implantar deberan ser aut6ctonas y con bajos
requerimientos hidricos para su desarrollo, limitindose al minimo las superficies
destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental, dado que su mantenimiento
supone grandes consumos de agua, y energéticos para su bombeo desde depuradora,
sustituyendo éstas por tapices verdes a base de xerdfitas que no requieran riegos.
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Capitulo 10

10. Normas Generales de la Edificacion

10.1. Alcance y Ambito de Aplicacién

Este Capitulo describe los pardmetros con que se definen las edificaciones, y regula
genéricamente las condiciones que deben cumplir todas las edificaciones, con
independencia de su ubicacién dentro del término municipal.

Su alcance estard tnicamente condicionado por lo regulado en las Normas Particulares
del Suelo Urbano y Urbanizable, en cualquier caso, las normas particulares del suelo
urbano prevalecen sobre las normas incorporadas en este Capitulo.

Las normas generales seran de aplicacion para cualquier desarrollo de planeamiento que
se efectiie en el municipio.

En caso de discrepancias con las normativas especificas de la legislacién sectorial se
aplicardn las reglas de interpretacién que sefiala el apartado 1.9. de estas normas.

10.2. Caracteristicas y Parametros que Delimitan los
Ambitos Edificables

Teniendo en cuenta que cualquier edificacién sobre o bajo la rasante del terreno se debe
situar sobre una parcela que sea edificable, dentro de una zona urbanistica concreta, se
relacionan a continuacién los dmbitos que especificamente son edificables y los
pardmetros urbanisticos que los delimitan.

10.2.1. Zonas edificables

Son aquellas superficies que se definen en la ordenacién, con un uso urbanistico
concreto, susceptible de ser edificadas.

e Manzana edificable

Corresponde a aquellas superficies de manzana concordante con el planeamiento,
susceptible de ser edificadas.

10.2.2. Parcelas edificables

Corresponden a aquellas parcelas que, de acuerdo con la ordenacién urbanistica, son
susceptibles de edificar.

Pueden ser:
- Parcela independiente: es aquella que corresponde a un tnico titular.

- Parcela mancomunada es aquella que corresponde a varios titulares en régimen de
comunidad.
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e Parcela minima

Se entiende por parcela minima la superficie minima de parcela susceptible de edificar
con un edificio independiente.

e Superficie libre de parcela
Corresponde a aquella superficie de parcela no ocupada por la edificacién.

En todos los casos estas superficies se destinardn a dreas ajardinadas y zonas de estancia,
permitiéndose su urbanizacién interior y la realizacién de instalaciones deportivas al aire
libre, sin perjuicio de las singularidades y limitaciones que establezcan las ordenanzas
particulares.

10.2.3. Alineaciones y linderos
e Alineacion

Se entiende por alineacion las lineas que se definen en el planeamiento general en suelo
urbano o en los planeamientos de detalle y que limitan los distintos espacios y
superficies en que se subdivide el suelo para componer la ordenacién urbanistica y la
futura edificacion.

Pueden ser:

- Alineaciones exteriores. Son las lineas que separan los espacios libres de dominio y
uso publico de las zonas manzanas o parcelas edificables. Estas alineaciones vienen
definidas en el planeamiento por su trazado geométrico en planta y por sus rasantes.

- Ancho de calle. Se entiende por ancho de calle la distancia entre las alineaciones
exteriores de parcelas edificables.

- Alineaciones interiores. Son las lineas que, en las manzanas o parcelas edificables,
delimitan las superficies ocupables por la edificacién. Estas alineaciones se pueden
definir graficamente o textualmente mediante la regulaciéon de los fondos maximos
edificables, retranqueos minimos, distancias o separaciones minimas entre
edificaciones, ocupacién maxima o dreas de movimiento.

o Alineaciones oficiales. Son aquellas alineaciones que han sido ratificadas por el
Organo competente comprobando las definidas por el planeamiento.

e Finca fuera de alineacion. Es aquella en la que la alineacién oficial no coincide con
las alineaciones actuales, quedando la alineacién oficial en el interior de la finca
existente.

e Linderos. Son las lineas que delimitan las parcelas con otras parcelas.

e Frente de parcela. Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela
medidas sobre la alineacién oficial exterior que da frente a las vias pablicas. En casos
puntuales y justificados, la alineacién oficial puede consistir en frente a zona verde
publica colindante con via publica que forma el acceso rodado a la parcela.

e Frente minimo. Se entiende como tal el menor permitido para que pueda
considerarse parcela edificable.
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e Fondo de parcela. Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el
lindero posterior de la parcela, medida perpendicularmente desde el punto medio
del frente de parcelas. El fondo de parcelas se regula en ciertos casos por su
dimensién minima, la cual debe mantenerse al menos en una longitud igual al frente
minimo de parcelas en cada caso.

10.2.4. Rasantes
Se entienden por rasantes las cotas geométricas que definen las alturas del terreno
- Rasantes exteriores
Son las cotas de alturas geométricas de las calles a espacios libres publicos
- Rasantes interiores
Son las cotas geométricas del interior de las parcelas edificables.
- Rasantes oficiales

Son aquellas que han sido ratificadas por el Ayuntamiento.

10.3. Caracteristicas Tipoldgicas de la Edificacion

10.3.1. Concepto de edificaciéon

Se entiende por Edificacion el volumen que se construye en las superficies de las
parcelas.

Puede ser:
- Edificacién sobre rasante, cuando se construye por encima de la cota del terreno.
- Edificacién bajo rasante, cuando se encuentra por debajo de la cota del terreno.

Edificio. Es aquella edificacién que constituye un conjunto volumétrico independiente
de otro, por tener accesos distintos desde el exterior e instalaciones diferentes, o bien por
corresponder a diferentes titulares o comunidades de propietarios, pudiendo estar
situado con relacidn a otro, con o sin solucién de continuidad.

10.3.2. Concepto de Tipologia

Se entiende por Tipologia las diferentes formas de ubicacion de los edificios en las
parcelas, los modos de su agrupaciéon y la forma de distribucion interior que adoptan los
edificios.

Se distinguen, por lo tanto, en funcién de cada uno de los aspectos reseiados:

a) Por su situacion en relacién con los espacios libres de dominio y uso ptblico
Puede ser:

o EdificaciOn Cerrada......cooiiviieeiiiiiiiieeeieeee ettt et sre s st CE

Comprende aquellos edificios cuya linea de fachada exterior coincide con las
alineaciones exteriores de las zonas, parcelas o0 manzanas edificables, disponiéndose
normalmente a lo largo de las vias publicas y en el perimetro exterior de las
manzanas.
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Comprende aquellos edificios cuyas lineas de fachada vienen definidas por
alineaciones interiores y se encuentra, por lo tanto, retranqueada de las vias publicas
y espacios libres.

b) Por la disposicion del edificio en relacion a otros edificios
- Edificacion aislada .......c.ccoeeeeevnininiecernncccceeeee e AS

Comprende aquellos edificios que no son susceptibles de agruparse unos a otros al
tener todas sus lineas de edificacion la consideracion de fachadas.

- Edificacion pareada .......cceeceeeeenieueninieenieeteeeeeet ettt PA
Corresponde a edificios que se adosan por un solo lado de dos en dos.
- Edificacion adosada .........cccovuiueciiniiiiiiiiiniicccens AD

Corresponde a aquellos edificios susceptibles de adosamiento por varios lados,
componiendo su conjunto varios cuerpos de edificacion.

¢) En funcién de su situacion respecto a su propia parcela y sus superficies libres
- Edificacion independiente.........cccoeeeurerirueninenenieneninenineeneeeneeeneenenens IN

Corresponde a aquellos edificios con una superficie libre de parcela continua y de
utilizacién exclusiva del edificio.

= Conjuntos INtEGrados .....cceeeueueueueuereruererereerereeiereseeseseeseseseesesseseseesesens CI

Corresponde a aquellos edificios cuya parcela es discontinua, de forma que en una
parte (que no debera ser inferior al 50 % de la parcela minima) se ubica el edificio y
la otra porcién se integra en una zona comun con otras porciones de diferentes
parcelas, quedando adscritas las dos porciones de cada parcela de forma
inseparable, figurando esta adscripcion en el Registro de la Propiedad.

A su vez pueden ser:

- Conjuntos integrados exclusivos, cuando estdn constituidos por edificaciones
exclusivas en las porciones edificadas.

- Conjuntos integrados compactos, cuando estidn constituidos por edificaciones
multiples, y la copropiedad se extiende también a la parte interior de los
edificaciones, de tal forma que se configuran mediante locales independientes y
accesos e instalaciones comunes.

Caracteristicas de los conjuntos
— Calles particulares

Dentro de los conjuntos integrados las calles particulares de uso comun
computaran dentro de la parcela minima y por lo tanto con la parte proporcional
de aprovechamiento.

El diseno de estas calles sera libre con la tnica condicién de que se garantice un
ancho minimo libre y expedito de 4,5 metros cuando tengan uso de tréifico rodado
para el paso de bomberos.
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— Garajes

Los garajes comunes resolverdn los accesos rodados y peatonales con garantias para
el cumplimiento de las ordenanzas de incendios, y en este sentido los inicios de
rampas no podrdn estar situados a mas de 20 metros de la calle de dominio publico.

— Retranqueos a linderos interiores con zonas comunes

Se podran suprimir los retranqueos a linderos interiores siempre y cuando se
cumplan las condiciones de retranqueo respecto a los exteriores de la parcela en su
conjunto, tanto a calle como a linderos.

d) En funcién de los usos que alberga la edificacion
- Edificacion eXclusiva.......occcceeeveruerereenininieieccenineeeeeneseeseeseeenes EX

Se entiende por este término aquellos edificios que se destinan a un uso
exclusivamente.

- Edificacion multiple .......cceveeverenineenrereneeneenieeeeceee e MU

Corresponde a aquellos edificios que se destinan a varios usos en situaciones
compartidas.

e) Por razon de su conformacion interior
- Edificacion Unitaria.......co.eceeeeereeererienenieeneeereseseneeseeseseeseseseeeeene UN
Es aquella que no tiene elementos comunes afectos a diferentes partes del edificio.
- Edificacion divisible ........cccoveevireiirieenieeeeeeeeee e DI

Es aquella que estd constituida por diferentes porciones independientes que ocupan
diferentes partes del edificio, y el resto estd constituido por espacios comunes de
acceso y servicios, con independencia de que esté o no configurada desde el punto
de vista juridico la divisién horizontal del inmueble, y con independencia de que se
trate de un tnico titular o varios en régimen de propiedad horizontal.

Las edificaciones divisibles pueden constar de los elementos especificos que se
describen en las presentes NNUU.

10.4. Definicion de la Posicion de los Edificios dentro de
las Parcelas

10.4.1. Areas de movimiento

Se entiende por este término la porcién de las superficies de zonas, parcelas 0 manzanas
edificables en las que puede situarse la edificacion. Las dreas de movimiento se delimitan
grificamente en los planos mediante alineaciones interiores, y deben venir definidos
directamente en los Planes o a través de Estudios de Detalle.

10.4.2. Ocupacion de parcela

Se define por ocupacién de parcela el porcentaje entre la superficie ocupada por una
edificacion respecto a la superficie total de la parcela, zona o manzana, sector o unidad
de ejecucion en que se ubique.
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e Superficie ocupable

Es la superficie de parcela, zona, manzana, sector o Unidad de Ejecuciéon que se puede
ocupar por la edificacién y que se define en la ordenacién, bien por un porcentaje de
suelo o aplicando los criterios de alineaciones interiores descritos anteriormente.

e Superficie ocupada

Es la superficie de parcela realmente ocupada situada dentro de las lineas de la
edificacion.

Medicién de la ocupacion:

- El computo de ocupacién se realiza mediante la proyeccién sobre un plano
horizontal de todos los limites exteriores de la edificacién, incluidos los cuerpos
volados, excepto los que den a espacio libre publico.

No se incluyen en este computo los elementos salientes, en planos horizontales hasta
1 metro, ni los patios libres cerrados interiores.

- Los elementos salientes en plano horizontal, tales como aleros, marquesinas,
balcones, parasoles, etc., mayores de 1 metro, asi como los porches, computaran a
partir de un metro del vuelo un 50% de su superficie.

- La edificacién cuyas plantas no computan como altura, no computardn tampoco
superficie ocupada, con un limite maximo del 30% de la superficie libre.

- Las instalaciones deportivas con cubierta permanente computan ocupacién.

- Las terrazas descubiertas que se consideren a nivel de terreno, tampoco computan
como ocupacion.

A efectos de expresar con claridad la ocupacién en los proyectos, se deberan
incorporar las secciones necesarias para poder apreciar todos los extremos
regulados.

- Enlos casos en los que se exijan arbolados y ajardinamientos de superficie, se tendra
en cuenta a efectos de contar con nivel suficiente desde los forjados de techo de
sétano hasta el terreno para poder efectuar estas plantaciones, con un espesor
minimo de 100 cm.

10.4.3. Lineas de edificacién

Se entiende por este término las lineas que delimitan una edificacién con el plano
horizontal de parcela.

e Lineas de fachada

Son aquellas lineas que delimitan las fachadas del edificio y corresponden al encuentro
de los cerramientos de fachada de los cuerpos cerrados en planta baja, con el plano del
terreno o de la calle.

- Enla edificacién cerrada, las lineas de fachada son las alineaciones exteriores cuando
coinciden con la alineacién de calle, e interiores cuando coinciden con las
alineaciones interiores de parcela.

- Enla edificacién abierta y aislada las lineas de fachada exterior quedan situadas en el
interior de la parcela.
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e Chaflanes

Son las lineas de fachada exterior que se realizan en dngulo en las esquinas de las
parcelas, y que se miden de forma perpendicular a la bisectriz del dngulo que forman
dichas esquinas.

e Lineas de medianeria

Son aquellas lineas de edificacién que delimitan las fachadas ciegas sin huecos, por estar
previsto el adosamiento de otras edificaciones.

Las lineas de medianeria coinciden siempre con los linderos de las parcelas.
e Retranqueos

Son las distancias que existen en las edificaciones abiertas entre los limites de la
edificacion y las alineaciones exteriores y linderos de la parcela dentro de las cuales no se
puede edificar, sobre y bajo la rasante.

Unicamente, se permitirdn la utilizacién bajo rasante en las zonas de retranqueo a los
linderos y siempre que se realicen con plantas sétanos, destinadas a usos de
aparcamiento, que queden separadas del lindero un minimo de un metro, y se disefie su
cubierta de forma que pueda ajardinarse. El limite maximo de ocupaciéon de este
retranqueo con plantas bajo rasante no serd superior al 50% de la superficie libre
afectada por los retranqueos de parcela.

Medicion de retranqueos

- A efectos de aplicar esta distancia, se debe medir siempre de forma perpendicular, en
la posicién mas desfavorable, y quedara libre de edificacion, incluyendo los cuerpos
salientes del edificio, a excepcién de los aleros, balcones y cornisas que vuelen
menos de un metro.

- También respetardn esta distancia de retranqueo los hastiales y petos de la
edificaciéon que tengan mds de 1,5 m de altura, en vertical y vuelen de mds de 1
metro.

Cuando se utilicen los retranqueos a fachada como espacio de acceso publico, frente a
locales comerciales, el tratamiento de estos espacios exigirda una uniformidad de
composiciones, permitiéndose pérgolas y jardineras, siempre y cuando sean
desmontables.

e Distancia entre edificaciones

Se entiende por este concepto las distancias mas cortas que existen entre los contornos
exteriores de los edificios, incluyendo en este contorno todos los salientes a excepcion de
aleros, balcones y cornisas, inferiores a 1 metro y hastiales y petos con alturas verticales
menores de 1,5 metros.
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10.5. Parametros que Definen el Aprovechamiento
Edificable

10.5.1. Alturas de la edificacién

e  Altura del Edificio

Corresponde a la medida vertical que tiene el conjunto volumétrico de un edificio
medido desde la rasante de la calle, del terreno o, en su caso, de la rasante tedrica.

e Cumbrera
Es el punto més alto de la cubierta inclinada de un edificio.
e Medicién de la altura sobre rasante

Cuando existan problemas de interpretacién por la forma del terreno o por existir
diferentes edificaciones sobre una misma parcela, o bien por estar situado el edificio en
una parcela que da frente a diferentes calles, los Servicios Técnicos municipales podran
establecer el criterio de las rasantes tedricas entre limites de parcela para aplicar la
referencia de medicion de la altura.

La altura de la edificacién se mide por los siguientes parametros:

— Numero de plantas
Corresponde a las plantas que, sobre la rasante del terreno, tiene una edificacién.
A efectos de medicién de altura de planta no computaran como tales las siguientes:
+ Las plantas sétanos.

+ Las plantas semisdtanos cuya altura por encima de cualquier punto del terreno
circundante hasta el plano superior de su forjado de techo, sea inferior a 1,30 m.

+ Las entreplantas cuando, permitiéndose, cumplan las alturas minimas y a su vez,
no se supere la altura maxima permitida de planta baja.

+ Las plantas de cubierta.
+ Las plantas bajas diafanas, cuya altura de planta sea inferior a 3 metros.
— Altura maxima de cornisa

Es la distancia en vertical desde la rasante de la acera o en su caso desde las rasantes
tedricas cuando se apliquen, hasta la arista de encuentro de la linea de fachada con el
plano inferior del vuelo del alero o al punto maximo de altura de la fachada incluido
el peto, si lo hubiere.

El punto de la acera o rasante tedrica donde se efectiie la medicidn, serd para todos
los casos el punto medio del tramo al que de frente la edificacién, si se trata de la
acera y donde se situe el edificio si se trata de la rasante tedrica.

En todo caso, no se podrdn producir diferencias de nivel entre los extremos de la
edificacién con este célculo superior a 2 metros, debiéndose efectuar para cumplir
esta limitacion los escalonamientos necesarios:
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— Altura maxima de cumbrera

Corresponde a la altura méaxima que puede tener el punto mds alto de coronacién
de un edificio.

En esta medicién no se incluyen las chimeneas ni las antenas.

Cuando se trate de edificaciones con una regulaciéon exclusiva de altura por la
referencia de cumbrera, se aplicard esta altura sobre el plano paralelo al terreno
natural de la parcela.

— Pendiente o inclinacién maxima
Es la pendiente o inclinacién médxima que puede tener la cubierta de un edificio.

Por encima de la pendiente, sélo se permitirin mansardas, cuerpos de instalacién,
chimeneas y antenas.

— Envolvente de edificio

Se entiende por envolvente de edificio el volumen tedrico maximo dentro del cual se
debe situar la edificacién. Viene definido por las lineas de fachada del edificio hasta
la altura méxima de cornisa en el plano vertical, y por las pendientes maximas de la
cubierta hasta la altura maxima de coronacién.

— Profundidad de la edificacion.

Es la medida vertical que tiene el volumen de la edificaciéon por debajo de la rasante
de calle o terreno.

En el presente Plan no se establece limitacién alguna para la profundidad de la
edificacion.

10.5.2. Superficies de la edificaciéon
e Superficie construida de un edificio

La superficie construida de un edificio corresponde a los metros cuadrados totales que
tiene, tanto bajo rasante como sobre rasante, incluyendo todos los cuerpos abiertos y los
cerrados, a excepcion de las superficies correspondientes a la planta bajo cubierta que
no computen como planta.

e Superficie edificada o computable

Es la parte de la superficie construida de un edificio que computa a efectos del
aprovechamiento mdaximo permitido por el Plan o por su ordenacién urbanistica
especifica.

e Medicién de la superficie edificada

En cualquier caso, las normas particulares del suelo urbano prevalecen sobre las
siguientes determinaciones:

a) Computan el 100% las siguientes partes de los edificios:

- Las plantas de la edificacién que computan como planta a efectos de medicién
de altura, y ademds las entreplantas y las plantas abuhardilladas, siempre que
tengan una altura libre de 1,50 m.

- Los cuerpos cerrados de la edificacién.
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Las terrazas y porches cubiertos, limitados por tres lados, con longitud menor
de 3 metros.

En las terrazas y porches cubiertos, limitados por 3 lados, con longitud mayor
de 3 m., computardn el 10% en la parte que supere una profundidad de 1,50 m.
Los miradores y galerias.

Las escaleras, descontando en la planta baja la parte que queda por debajo de
una altura de 2 metros.

Las instalaciones deportivas con cubricién permanente.

b) Computan el 50% las siguientes partes de los edificios:

Los porches limitados por uno, dos o tres lados, con una longitud frontal mayor
de 3 metros.

Los balcones con vuelos superiores a 1 metro.

Las terrazas cubiertas, cuando su longitud frontal sea superior a 3 metros, y
estén limitadas por tres de sus lados, hasta un fondo de 1,5 metros.

Las terrazas cubiertas y que estén limitadas por dos lados.

Las partes didfanas de las plantas bajas de uso privado individual.

Cuando las edificaciones unifamiliares adosadas o pareadas sélo dispongan sobre
rasante de planta baja y planta abuhardillada, y esta inicie su forjado inclinado en su
fachada anterior y posterior a una altura libre interior igual o menor de 2 metros, la
superficie edificada de esta planta computara al 50%.

¢) No computan como superficie edificada las siguientes superficies construidas:

Los sétanos.

Los semisétanos que no computen como planta.

Los soportales.

Las terrazas descubiertas que no superen 1 metro de vuelo.

Las terrazas de azotea descubiertas.

Las partes didfanas de planta baja que tengan uso publico o comunitario.
Los remates destinados a instalaciones del edificio.

Las plantas de cubierta destinadas a instalaciones del edificio, con una superficie
que no sobrepasara un 6% de la superficie total edificable.

Los elementos salientes.

Las proyecciones de los aleros menores de 1 metro.

Los patios cerrados interiores libres.

Los huecos de ventilacién y de instalaciones superiores a 0,5 m2.
Los huecos de ascensores.

Los huecos no ocupados por las escaleras.

Los balcones con vuelos inferiores a 0,4 metros.

Cuarto instalaciones y basuras.

e Superficie edificable

Es la maxima superficie edificada que se puede realizar aplicando los pardmetros de
aprovechamiento o edificabilidad de una parcela, zona, manzana, Sector o Unidad de
Ejecucion segun se trate, ya sea por la aplicaciéon de los pardmetros de ocupacion,
retranqueos y alturas maximas exteriores e interiores, bien sea por aplicacién de las
alineaciones de la edificacién, la altura maxima de cornisa y la edificabilidad, con las
limitaciones y restricciones que se establecen con caracter general.
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e Superficies sobre y bajo rasante

Corresponderdn a las superficies de las plantas que tengan tal consideracién, tanto
respecto a la superficie construida como a la edificada.

10.5.3. Edificabilidad

Es la medida de la superficie edificable o computable, en metros cuadrados por cada
metro cuadrado de parcela, zona, sector o unidad de ejecucién.

La edificabilidad podra ser:

- Edificabilidad bruta: cuando se calcula sobre las superficies brutas del &mbito
urbanistico, y por lo tanto incluyendo terrenos de cesiéon vy sistemas generales
interiores o exteriores.

- Edificabilidad neta: cuando corresponde al pardmetro que se aplica a la
superficie neta, excluidos los sistemas generales y las parcelas de cesion
obligatoria.

10.5.4. Densidad

Corresponde a las viviendas por hectdrea que existen o pueden realizarse en las parcelas,
zonas, manzanas, sector o unidades de ejecucion seguin se trate.

La densidad podra ser:

- Densidad bruta, cuando se aplica el pardmetro sobre las superficies brutas del
ambito urbanistico, y por lo tanto incluyendo terrenos de cesién, sistemas
generales interiores o exteriores en su caso.

- Densidad neta, cuando se aplique el pardmetro sobre las superficies de los
ambitos, excluidos los sistemas generales, o sobre las superficies edificables de
una zona, parcela o manzana segun el nivel de planeamiento de que se trate.

10.5.5. Modo de aplicar los pardametros netos o brutos

e En los suelos urbanizables, definidos por el Plan General, los parametros brutos se
referirdn a las superficies de ordenacién, incluidas las redes supramunicipales,
generales y locales si estuviesen definidos, y los pardmetros netos a las superficies de
ordenacidn, excluidas las redes antedichas.

e En los suelos urbanos, y en los desarrollos de planeamientos de detalle o parciales
sobre sectores, los pardmetros netos se referirdn a las superficies edificables,
excluidas las superficies de espacios libres, y los pardmetros brutos a la totalidad de
la actuacién de Sector o Unidad de Ejecucidn, incluidos los espacios libres, pero
nunca las redes supramunicipales y generales.
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10.6. Caracteristicas de las Edificaciones

10.6.1. Condiciones que deben de cumplir los edificios en su conjunto

Todos los edificios estdn sujetos a las determinaciones que se establecen en estas
Normas, y a la regulacién y disposiciones que se derivan de la Ley 38/1999 de 5 de
Noviembre, de Ordenacién de la Edificacidon, y por tanto cumplirdn los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad que establece su articulo 3, asi como
los requisitos a que alude la Disposiciéon Final Segunda y en concreto al cumplimiento
de las siguientes normas:

- NBE-CT 79 Condiciones Térmicas de los edificios.

- NBE-CA 88 Condiciones Actsticas de los edificios

- NBE-AE 88 Acciones en la edificacion.

- NBE-FL 90 Muros resistentes de fébrica de ladrillo.

- NBE-QB 90 Cubiertas con materiales biluminosos.

- NBE-EA 95 Estructuras de acero.

- NBE-CPI 96 Condiciones de protecciéon contra incendios.

- Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de Madrid. Decreto
31/2003 de 13 de marzo.

- Ley 8/1993 de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitecténicas.

- Cobdigo Técnico aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de Marzo.

e Piezas habitables

Se entiende por piezas habitables, aquellas partes de la edificacién que se destinan a
estancias de alojamiento humano o como zona de trabajo permanentes y que deben
tener una iluminacién y ventilacién exterior en los términos que se regulan para cada
uso en estas normas, y cuenten ademads con los servicios complementarios que exigen.

e Piezas no habitables

Se entiende como piezas no habitables, aquellas partes de la edificacién que no se
destinan a estancias de alojamiento ni de trabajo permanente, y por lo tanto requieran
unas condiciones de iluminacién y ventilacion diferentes a las habitables.

10.6.2. Plantas de la edificacion

A los efectos de definicién de las plantas de los edificios, se concreta previamente la
definicién del elemento que las delimita:

e Forjado

Son elementos estructurales planos o inclinados que forman el esqueleto del edificio y
dividen entre si las diferentes plantas que lo componen.

Los forjados pueden ser:
— Planos:
+ Elforjado plano inferior se denomina de piso o suelo.

+ El forjado plano superior se denomina de techo.
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— Inclinados:
+  Los forjados inclinados se denominan de cubierta.
e Planta

Se entiende por planta el cuerpo de edificio comprendido entre dos forjados
consecutivos.

e DPlanta Baja.

Es la planta del edificio situada al nivel del terreno, y en la que la parte superior de su
forjado de piso terminado puede estar entre 1,30 m. por encima de la rasante de la acera
o del terreno y 1 m. por debajo de esta.

Corresponde a la planta por donde se accede al edificio desde el exterior.
Las plantas bajas pueden tener las siguientes singularidades:

- Entreplanta. Se entiende por este término la planta superior que resulta de dividir
con un forjado la planta baja de un edificio.

- Plantas Bajas Diafanas. Se entiende por este término aquellas plantas bajas que
estdn abiertas al exterior en su totalidad, a excepcién de los accesos, y servicios
generales del edificio.

e Plantas de piso
Son aquellas plantas que se encuentran por encima de la baja.
¢ Planta de cubierta

Corresponde al cuerpo del edificio entre el forjado de techo de la tltima planta de piso, y
la cubierta inclinada.

Cuando el espacio por encima de los forjados de las plantas de cubierta se conforma con
una cubierta plana, visitable o no segin se pueda utilizar como estancia, se denomina
azotea.

e Planta abuhardillada

Se entiende por planta abuhardillada aquella parte de la planta de cubierta que es o
puede ser didfana, considerada como tal a partir de una altura libre superior a 1,50 m.
por encima de suelo terminado y susceptible de iluminarse desde el exterior.

e Planta sétano

Es aquella planta cuyo forjado de techo se encuentra en todos sus puntos por debajo de
la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacién.

e Planta semisotano

Es aquella planta que tiene la parte superior de su forjado de piso a mas de 1 m de
profundidad respecto a cualquier punto de la acera o terreno circundante, y la parte
superior del forjado de techo por encima del terreno circundante.

e Medicién de las alturas de las plantas
- Altura de planta

Es la distancia entre las partes superiores de dos forjados consecutivos.
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- Altura libre de planta

Es la distancia de elementos de acabado existente entre la parte superior del
forjado de suelo y la parte inferior del forjado de techo.

La altura libre minima seréa:

+ En plantas de pisos 2,50 m
+ En planta baja no residencial 2,80 m
+ En planta s6tano 2,20 m

- Altura libre de las piezas habitables

Es la distancia libre que queda entre el pavimento del suelo terminado y la
terminacion de techo.

La altura minima de las piezas habitables serd de 2,30 metros, a excepcién de las
plantas abuhardilladas que serdn de 1,50 m., salvo las singularidades que se
determinan en las normas generales para cada uso especifico.

Las piezas no habitables tendrdn una altura minima de 2 metros con las
salvedades de los usos especificos.

10.6.3. Cerramientos de la edificacion
e Cerramiento del edificio

Se entiende por este término los elementos constructivos que constituyen, la separacién
entre el interior y el exterior de un edificio.

Por su situacion respecto al exterior pueden ser:
e Fachadas

Se entiende por fachadas el conjunto de elementos que constituyen los paramentos
verticales del edificio y que son susceptibles de visualizarse desde el exterior, bien por
dar a la via o bien porque dan a superficies libres de la parcela.

Pueden ser:

- Fachadas exteriores. Son aquellas que dan frente a las calles o superficies de
parcela en caso de la edificacion abierta.

- Fachadas interiores. Son aquellas que dan frente al interior de la parcela en
edificacion cerrada.

- Fachadas ciegas: Son aquellos paramentos exteriores sin huecos.

- Pared medianera: Es aquel cerramiento de medianerias de propiedad
mancomunada, sobre el que apoyan o pueden apoyar los forjados de dos
edificios diferentes adosados.

e Cubierta

Es el paramento exterior que hace de cerramiento horizontal o inclinado en la parte
superior del edificio.

Puede ser:

- Cubierta plana: Es aquella horizontal o practicamente plana.
- Cubierta inclinada o tejado: Cuando el paramento de cubierta es inclinado.
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L4 Huecos en los cerramientos

Son las aperturas que existen en los paramentos de un edificio para dar luces o para
comunicar el exterior con el interior. Pueden ser:

- Huecos de fachada: Ventanas o puertas en funcién de su utilizacién.
- Huecos de cubierta: Lucernarios y tragaluces en funcién de que la luz acceda de
forma vertical u horizontal.

Los huecos de cubierta de tipo lucernario se permitirdn en las cubiertas inclinadas en
cualquier punto.

En todos los casos, en plantas s6tanos y semisétanos que no computen como planta,
podran abrirse huecos de ventilacién situados en la parte superior del cerramiento
vertical con una altura maxima de 30 cm. a contar desde la cara inferior del forjado de
techo, siempre y cuando cumplan las condiciones establecidas por los reglamentos y
normativas sectoriales de aplicacion.

10.6.4. Cuerpos de la edificacion

Se entiende por este término los diferentes conjuntos volumétricos habitables y
ocupables, que agrupados componen el edificio.

Los cuerpos de los edificios se diferencian segin su cerramiento, su situacion respecto a
la linea de edificacion, y en funcién de su uso especifico, distinguiéndose:

a) En funcién de su cerramiento
e Cuerpos cerrados de la edificacion

Son aquellas partes de las plantas y escaleras del edificio que se encuentran totalmente
cerradas al exterior con un cerramiento opaco o transparente, fijo o practicable.

e Cuerpos abiertos de la edificacion

Son aquellas partes de las plantas y escaleras de los edificios que se encuentran
permanentemente abiertas al exterior por alguna de sus partes.

Los cuerpos abiertos pueden ser:
- Espacios diafanos de planta baja

Son aquellos espacios abiertos de parte de las plantas bajas, cuando tienen situadas
plantas del edificio por encima de ellos.

Pueden ser, por su singularidad, soportales, si estin situados a lo largo de la
alineacion exterior en las tipologias de edificacion cerrada, y se utilizan como paso
publico.

- Terrazas
Son los cuerpos abiertos que pueden estar situados en cualquier planta del edificio.
Pueden ser:
+ Cubiertas: cuando tienen techo.

Tienen la denominacién de Porches, si estdn situados en planta baja y su techo
no estd constituido por el resto del edificio.
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+ Descubiertas: cuando no tienen techo.

Las terrazas descubiertas si se sittian en planta baja se consideran que quedan a
nivel de terreno cuando cumplen las condiciones de situacion de altura de las
plantas bajas.

Cuando se sittan en las plantas de cubierta conformando un hueco dentro de la
pendiente inclinada y si quedan descubiertas se denominan terrazas de cubierta.

Estas terrazas tendrdn una anchura mdxima de 3 metros y deberan quedar
separadas entre si un minimo de otros 3 metros, pudiendo aplicarse estas
condiciones de forma independiente hacia cada lado en los casos de esquina.

Las salidas de aguas de las terrazas tendran, en todos los casos, sus correspondientes
sumideros, que no coincidirdn con los accesos de paso desde el interior del edificio.

b) Por su alineacién con respecto a la linea de edificaciéon y de cubierta
Los cuerpos de la edificacién se distinguen como:

e Cuerpos entrantes, son cuerpos de la edificacién necesariamente abiertos y situados
en el interior de la linea de edificacion.

En planta baja de edificaciéon cerrada tendrdn un ancho minimo de 4 metros.
En plantas de pisos su ancho minimo serd de 1 metro.

e Cuerpos salientes, son aquellos cuerpos del edificio que sobresalen de la linea de
edificacion.

Los tipos de cuerpos salientes son los siguientes:
- DeFachada
+ Balcones

Cuando se trata de terrazas o partes de terraza que tienen la consideracion
de cuerpos salientes.

+ Miradores y galerias

Cuando estan completamente cerrados con elementos acristalados.
+ Cuerpos volados.

Cuando constituyen un cuerpo cerrado con la totalidad de la planta.

En tipologia de edificacién cerrada, no se permiten cuerpos volados
salientes, ni galerias salientes, y los demds cuerpos salientes cumplirdn las
siguientes condiciones:

- Tendra una altura libre minima a cualquier punto de la acera de 3,50
metros, y nunca volaran 0,40 m., retranquedndose 0,60 m. del encintado
de estas.

- Se prohiben en planta baja y en el resto de las plantas tendran un vuelo
maximo de 0,60 m.

- Se separardn del linde de parcela una longitud igual al vuelo.
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- Los miradores tendrdn una anchura mdaxima de 2,20 m. y con
separaciones minimas entre ellos del mismo ancho.

- De Cubierta
+ Marsardas

Son cuerpos cerrados situados en encima de la pendiente de cubierta y que
se utilizan para iluminar las buhardillas.

Las mansardas tendrdn un ancho mdiximo de 1,60 metros medida
exteriormente y deberan quedar separadas entre si un minimo de 1 metro y
0,75 metros a lindero, cuando se sitien en la vertical de la fachada. Su altura
debera quedar por debajo de la altura maxima permitida.

Cuando se retranquee de la fachada esta condicién se cumplird, si no
sobresale de la cubierta mds de 1 metro de altura.

No se permitirdn mansardas en plantas de cubierta que no computen como
planta.

+ Casetones

Corresponden a los cuerpos de edificacion en los que se ubican instalaciones
que sobresalen de la cubierta.

Estos casetones no se permitirdn que sobrepasen la envolvente méxima,
salvo justificacion del servicio que prestan, sin superar en ningin punto mds
de 1,5 metros sobre la pendiente ni un 10% de la superficie de cubierta.

¢) Por su uso especifico

e Escaleras. Son los elementos que permiten conectar fisicamente las diferentes
plantas del edificio.

Las escaleras pueden ser:

- Escaleras interiores, cuando se encuentran dentro de los cuerpos cerrados de la
edificacion.

- Escaleras exteriores, cuando constituyen cuerpos abiertos de la edificacion.

El ancho minimo de las escaleras sera de 0,80 m. en viviendas unifamiliares, 1,10 m. en
viviendas multifamiliares y 1,20 m. en edificios publicos y de uso publico, debiendo en
cualquier caso cumplir la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién.

La iluminacién y ventilacién tendrd un minimo de 1 m2, admitiéndose la iluminacién y
ventilacién de escaleras con lucernarios cenitales de superficie en planta igual a los dos
tercios (1/3) de la que tenga la caja de escaleras, para edificaciones de dos alturas. En las
construcciones de tres plantas o mds, podrd poseer iluminacién y ventilacién en
soluciones de iluminacién cenital, pero siempre existird hueco de ventilacién en
paramento vertical ficilmente accesible. El hueco minimo entre pasamanos (tiro) serd
de 0,90 m. de ancho.

En todos los casos, el disefio de barandillas deberd resolver la seguridad de la poblacién
infantil, y a tal fin deberdn tener una altura minima de 0,90 de altura con huecos entre
barrotes o espacios al ojo de escalera inferiores a 10 cm.
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La dimensiéon de los peldanos se determinard de forma que cumplan, entre 0,60 y
0,63 m. = h + 2t, siendo “h” la dimensién de la huella en metros, y “t” la altura de la
tabica en metros.

Dichas dimensiones oscilaran entre los siguientes valores:

- 0,20m.>t>0,14 m.
- 0,36m.>h>0,25m.

Estas condiciones también se exigirdn a las escaleras compensadas y de caracol.
La altura minima de cabezada serd de 2,05 m..

En todo caso, en las escaleras se cumpliran las siguientes normativas:

- NBE-CPI-96.

- Decreto 341/1999

- Real Decreto 485/1997 de 14 de abril sobre disposiciones minimas en
materia de sefializacion de seguridad y salud en el trabajo.

e Rampas. Son elementos que permiten conectar fisicamente los diferentes niveles de
forjado del edificio mediante planos inclinados continuos.

e Laaltura minima de cabezada en las rampas serd de 2,20 m.

e Huecos de comunicacion vertical. Corresponden a los huecos que existen dentro de
la edificacién, para ubicar las instalaciones necesarias que comunicar las diferentes
plantas, tales como ascensores, montacargas, montaplatos, etc..

10.6.5. Patios

Son superficies de parcela que tienen una afeccién directa con los edificios, bien por su
situacién dentro de ellos o como elementos residuales libres de edificacion, cuya
superficie sea inferior a la ocupada por la edificacion.

Genéricamente se dividen en:
a) Por su situacion respecto de los edificios.
- Patios cerrados.

Son aquellas superficies de la parcela limitadas por las edificaciones en todos sus
lados.

Pueden ser:

- Patios cerrados interiores: son aquellos que se encuentran dentro de los
edificios. Cuando uno de sus lados esté abierto con una apertura menor de 3 m.,
también tendrd la consideracion de cerrado.

Todos los patios en edificaciones divisibles deberdn tener un acceso desde una
zona comun del edificio.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados se establecen
en funcién del uso de los locales que abren a ellos y de la altura H de patio.

La altura H del patio se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas mas
bajas, cuyos locales abren a él, hasta la linea de coronacién superior de la fabrica
del paramento frontal considerado.
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El cuadro siguiente determina las caracteristicas minimas requeridas:

Distancia entre el paramento . .
Distancia entre paramentos
con hueco y el paramento .
laterales ciegos
frontal
Uso del local Paramento Paramento Paramento Paramento
frontal con frontal ciego | frontal con | frontal ciego
huecos Huecos
A B C D
Dormitorio D A>0,40H B>0,32H C>0,32H D>0,25H
Cocina-comedor K+C > 3,30 m. > 3,00 m. >3,00 m. >2,70 m.
. A>0,30H B>0,24H C>0,24H D>0,19 H
Cocina K
>3,00 m. >2,70 m. >2,70 m. >2,40 m.
Escalera: otros usos A>0,25H B>0,20H C>0,20H D>0,16 H
) >2,70 m. >2,40 m. >2,40 m. >2,10 m.

Seccign Vertical Plantas

Las dimensiones A, B, 6 C de los patios interiores, correspondientes a
pardmetros con huecos de dormitorio D, o de cocina-comedor, K+C podra
reducirse hasta llegar a ser igual a 0,30 H, a condicién de que la superficie de
planta del patio, obtenido a partir de las dimensiones minimas que resultan del

cuadro, se incremente en la misma proporcién en que disminuya la dimensién
A,B¢6C.

PLANTA

cotas en cm,
PATIOS CERRADOS
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Los patios situados en las medianeras de los edificios cumplirdn las anteriores
condiciones consideraindose como paramento frontal ciego la linea de
medianeria, o bien, se podrd considerar como patio tinico mancomunado
perteneciente a dos edificios colindantes, si se formaliza para ello escritura
publica adecuada y se procede a la inscripcion de la condicién en el Registro de
la Propiedad con respecto a ambas fincas.

Para el caso de patios cerrados interiores con planta no rectangular, las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima resultante se
establecerd a partir de criterios de analogia con situaciones rectangulares
asimilables, y de acuerdo con el cuadro.

Ningtn patio cerrado tendra la consideracion de espacio exterior, salvo que sea
patio de manzana establecido en el planeamiento urbano.

- Patio de manzana: son aquellos que se conforman como la suma de varios patios
abiertos de parcela, como un patio que constituye un espacio cerrado respecto a
las manzanas con tipologia de edificacion cerrada.

— Patios abiertos.

Son aquellas superficies de parcela que no se consideran patios cerrados interiores y
que estan limitados por la edificacién en alguno de sus lados. Pueden ser:

+ Patios abiertos exteriores: son aquellos que colindan en algunos de sus lados con
viales o espacios libres de dominio y uso publico.

+ Patios abiertos interiores: son aquellos en los que sus lados libres corresponden
a linderos de parcela.

+ Cuando estos linderos sean susceptibles de ocupar por la edificacién colindante
en forma de medianeria, estos patios tendrdn la consideracién de cerrados
interiores.

+ Patio inglés: es aquel patio exterior o interior que su piso se encuentra situado
por debajo de la rasante de la acera o del terreno en su caso.

La distancia maxima al paramento de fachada serd de 1 metro. Caso de tener mas
anchura, deberd quedar cubierto con un tramex pisable.

b) Por su ocupacidn.
— Patios libres: aquellos que no estan edificados sobre rasante.

— Patios ocupados: aquellos que tienen alguna planta construida por encima de la
rasante, pero que gozan de las caracteristicas especificas de patio.

En este dltimo caso computan ocupacién.
c¢) Por su titularidad.
— Patio privado: es aquel patio que pertenece a un solo propietario.

— Patio mancomunado: es aquel que pertenece a varios propietarios o a varias
comunidades de propietarios.

La separacién de patios mancomunados se permite con menos de 2 m. de altura.

235

DOCUMENTO IIL.- VOLUMEN 1.- NORMAS URBANISTICAS. PLAN GENERAL DE EL ALAMO (Madrid)

Agosto 2008



\

ARNAIZ

CONSULTORES

Cuando exista diferencia de rasante entre los patios, la altura méxima desde el
patio mds alto no podré sobrepasar los 2 metros.

d) Por suuso.
— Patio de luces: aquel que se destina inicamente a dar luz al edificio.

— Patio ajardinado: aquel que se destina para iluminar y ademds, como superficie
libre ajardinada para el recreo y la expansion.

10.6.6. Elementos exteriores de los edificios.

Son los elementos constructivos no habitables ni ocupables de cardcter fijo que se ubican
en el exterior del edificio y que cuando sobresalen de la linea de edificacion tienen el
cardcter de elemento saliente.

Pueden ser:
e Aleros

Son los salientes que tienen las cubiertas inclinadas al coincidir con el forjado
horizontal.

El vuelo méaximo de los aleros serd de 1 m. en edificacién cerrada.
e Hastiales

Son los elementos salientes de la planta de cubierta que forman un cerramiento vertical
entre el forjado de techo de la tltima planta de piso y la cubierta inclinada.

Estos elementos quedan prohibidos en las edificaciones abiertas con la excepcién de los
usos unifamiliares.

e  Petos y antepechos

Son los elementos de las cubiertas planas, situados en las azoteas, que delimitan en su
perimetro estos espacios.

e Cornisas
Son remates decorativos situados en las fachadas de los edificios.
e Pérgolas

Son elementos estructurales en forma de parrilla horizontal que se efecttian en las
azoteas visitables, en las terrazas de cubierta o en las terrazas de cubiertas de plantas
bajas como elemento decorativo para quitar o tamizar los rayos solares.

e  Marquesinas

Son los elementos salientes en planos horizontales que se realizan a modo de visera en
los portales y locales de las plantas bajas.

En edificacién cerrada cumplirdn las mismas condiciones que los cuerpos salientes.
e Rejas

Son aquellos elementos salientes didfanos que se colocan en el plano vertical como
proteccion de los huecos de fachada.

En edificacién cerrada sélo pueden sobresalir 0,10 m.
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Las ventanas de las plantas bajas podrdn cerrarse mediante rejas cuando se estime
oportuno.

Seran exclusivamente elementos de cerrajeria formados por barras separadas entre 10 y
16 cm. y unidas entre si por varias pletinas ancladas puntualmente en la fibrica de
fachada.

Podrén anadirse como embellecimiento elementos de cerrajeria de menor calibre.

Cuando existan balcones en la misma fachada, los elementos de cerrajeria deberdn gozar
de homogeneidad compositiva entre ellos.

e Canalones y bajantes

Corresponden a los elementos que canalizan las salidas del agua de lluvia que cae a la
cubierta, correspondiendo los canalones a los conductos horizontales y las bajantes a los
verticales.

En todos los casos, deberdn tener vertido directo a la red de saneamiento y quedar
ocultos en la planta baja.

e Carpinteria

La carpinteria exterior deberd estar comprendida dentro de la seccién del muro. Los
elementos de carpinteria opacos, puertas de acceso, entrada de vehiculos, etc.., deberan
ser de madera o bastidor metalico cerrado con elementos de madera o con ldminas
metalicas.

Los elementos transparentes o traslicidos serdn incoloros o en tonalidades del blanco.

Toda la carpinteria exterior deberd ser de una o mas hojas, siendo practicables hacia el
interior o deslizante en corredera.

Los materiales del bastidor, fijados o méviles, deberdn estar pintados, en color blanco o
colores apagados; ocres, sepia, tierra de siena, pardos, verdes, etc..

e  Zobcalos

Corresponden a la parte inferior de la fachada en contacto con el terreno o la acera en su
caso.

En edificacién cerrada sélo pueden sobresalir 0,10 m.
e Parasoles

Son los elementos salientes destinados a la proteccion solar de los huecos de luces de las
fachadas.

En edificacién cerrada tendrdn las mismas condiciones de vuelo que los cuerpos
salientes.

e Jardineras

Son todos los elementos ornamentales destinados a contenedores de flores y plantas,
situados en los cerramientos exteriores de los edificios.

Deberdn tener una recogida de aguas en edificacion cerrada para evitar gotear a la calle.
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e Portadas, escaparates y vitrinas
Son los cerramientos verticales decorativos de los locales.
En edificacidon cerrada sélo sobresaldrdn 0,10 m. de la alineacién exterior.
e  Remates

Son todos aquellos elementos constructivos u ornamentales, de cardcter fijo que
sobresalen de la cubierta del edificio.

Cuando se destinan a la evacuacion de aire, humos o gases, se denominan chimeneas.

10.6.7. Elementos provisionales

Son todos aquellos elementos no constructivos de cardcter provisional que se colocan en
el exterior de los edificios.

e Toldos y persianas

Son parasoles desmontables. Se admiten las persianas de librillo, enrollables, empotradas
con guia y enrollables ligeras, exteriores sin guia.

Las persianas serdn exclusivamente de material pintado con colores que cumplen las
mismas condiciones que las expuestas para la carpinteria.

Los toldos situados en los huecos de fachada de la planta baja tendrdan una anchura igual
al hueco, una altura minima sobre la acera de 2,20 m. y un vuelo maximo de 1,10 m., y
al menos 60 cm. menos que la acera o el arbolado existente.

Las barras de sujecién deberdn ser pintadas con colores similares al resto de la cerrajeria
del edificio.

e  Muestras

Son anuncios paralelos al plano de la fachada.

e Banderines

Son anuncios perpendiculares al plano de la fachada.

e Roétulos

Se podran instalar rétulos comerciales adosados a fachada en las plantas bajas.

Seran elementos moviles y pintados, excluyéndose los luminosos en toda su superficie, y
los pintados directamente sobre el paramento de fachada.

Los letreros luminosos se instalardn a partir de una altura libre minima de 2,80 m. desde
la rasante de la acera o del nivel del terreno en su vertical.

Los rétulos deberdn ser:

- Horizontales, coincidiendo su largo con la dimensién de un hueco de fachada,
colocado sobre €l y limitando su alto a 60 cm, no pudiendo sobresalir més de 10
cm. del paramento de fachada.

- Verticales, coincidiendo su altura con la dimensién de un hueco de fachada,
colocado en un lateral y limitando su ancho a 60 cm., no pudiendo sobresalir
mads de 10 cm. del paramento de fachada.
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e Carpas

Las carpas no podran superar los 300 m2 de superficie, y deberan quedar situadas en el
interior de las parcelas. Se autorizardn por periodos inferiores a 15 dias y cumplirdn los
retranqueos de la edificacion.

10.6.8. Espacios especificos de las edificaciones divisibles
e Portales
Corresponden al espacio de acceso comun en planta baja de los edificios divisibles.

Su anchura libre minima, sin obstdculos ni estrangulamientos hasta el arranque de
escalera y ascensor, serd de 2 metros y su altura libre minima de 2,60 m.

e  Vestibulos

Corresponden a los espacios de accesos comunes a los pisos y locales, con dimensiones
minimas de 1,20 m. en el lado inferior de los mismos.

e Pisos

Corresponden a partes interiores del edificio que tienen una configuracién propia e
independiente, y su acceso se realiza desde los portales y vestibulos.

En los pisos no se autorizardn usos industriales, ni comerciales, ni los usos terciarios, ni
de equipamiento si requieren atencién indiscriminada de publico, salvo que
expresamente se dé conformidad por la Comunidad de Propietarios.

e Locales

Corresponden a partes interiores del edificio que tienen una configuraciéon
independiente, pero su acceso se realiza por la via publica o por espacios comunes de
uso publico, o uso publico-reservado de edificios divisibles. También tendrdn este
cardcter cuando se trate de edificacién independiente o porciones de edificios con usos
no residenciales.

Todos los locales deberédn resolver la posible salida de humos, ventilacién e instalaciones,
y con mayor garantia los situados en plantas s6tanos. Se contemplard una salida de
humos cada 50 m2 de local, totalmente independiente de cualquier otra extraccién o
ventilacién, conforme establece el Reglamento de Prevencién de Incendios de la
Comunidad de Madrid. Decreto 31/2003 de 13 de marzo o Normativa Sectorial en vigor
de aplicacién.

La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales,
se realizard de forma que, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 metros
ctbicos por segundo, el punto de salida de aire distard, como minimo, de 2 metros
(medido entre los dos puntos mds préximos) de cualquier hueco de ventana situada en
plano vertical.

En el supuesto que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mds préxima se
interponga un obstdculo de, al menos, 2 metros de longitud y de un metro de vuelo, las
mediciones se realizardn mediante la suma de los dos segmentos que separan el borde
del referido obstaculo de los puntos més préximos al de salida y de ventana.
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Si este volumen estd comprendido entre 0,2 y 1 metro cubico por segundo, distard como
minimo de 3 metros de cualquier ventana situada en plano vertical y 2 metros en plano
horizontal situada en un mismo paramento. Asimismo, la distancia minima entre la
salida y el punto mds préximo de cualquier ventana situada en distinto paramento sera
de 3,5 metros. Si ademads se sitdan en fachadas, la altura minima sobre la acera serd de 3
metros y estard provista de una rejilla de 45° de inclinacién que oriente el aire hacia
arriba.

Las medidas se realizaran siempre entre los dos puntos mas préximos.

En el supuesto de que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mds préxima
se interponga un obstaculo de, al menos, 2 metros de longitud y 1 metro de vuelo, las
mediciones se realizardn mediante la suma de los dos segmentos que separan el borde
del referido obstaculo de los puntos més préximos al de salida y de ventana.

Para volumenes de aire superior a 1 m3 por segundo, la evacuacién tendrd que ser a
través de chimenea, cuya altura supere 0,80 metros la del edificio mds alto, préximo o
colindante, en un radio de 15 metros, y en todo caso con altura minima de 2 metros.

Todo lo antedicho en este apartado es aplicable a cualquier aparato o mecanismo que en
su funcionamiento produzca calentamiento sustancial del aire circundante.

Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensacién tendrd
necesariamente una recogida y conduccién de agua eficaz, que impida que se produzca
goteo al exterior.

Cuando las diferentes salidas al exterior estén en fachadas distintas o a mas de 5 metros
de distancia, se considerardn independientes.

En los demds casos, se aplicardn efectos aditivos, para lo que se considerard: 1° como
concentracién la media ponderara de las obtenidas en cada una de las salidas a las que se
apliquen los citados efectos, 2° como caudal la suma de los caudales de cada una de ellas.

Cuando en los locales se sitien en plantas sétanos o semis6tanos y se destinen a
almacenes o servicios no podran ser independientes del local inmediatamente superior,
estando unidos entre si por escaleras.

10.7. Caracteristicas de los Servicios e Instalaciones de las
Edificaciones

Se entiende por servicios e instalaciones de la edificacion, todos los elementos
necesarios para que el edificio sea utilizado debidamente para los usos urbanisticos.

10.7.1. Servicios Higiénicos
Servicios de Aseo
Los aseos cumplirdn las siguientes caracteristicas:

- Las cabinas donde se ubiquen inodoros serdin como minimo de 1,20 m x 1 m, con
una altura minima de 2,10 m.

- En los retretes que hayan de ser utilizados por mujeres se instalardn recipientes
especiales y cerrados.
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- Los retretes y vestuarios estardn completamente cerrados y tendran ventilacién al
exterior, natural o forzada.

- Los retretes dispondrdn de puertas que impidan totalmente la visibilidad desde el
exterior, y estaran provistas de cierre interior y de una percha.

- Los inodoros dispondrian de descarga automatica de agua corriente y papel
higiénico.

- Los inodoros y urinarios se instalardn y conservardn en debidas condiciones de
desinfeccién, desodorizacion y supresion de emanaciones.

- En ningtn caso los retretes y duchas podrdn comunicar directamente con el resto de
estancias, para lo cual se deberd instalar un vestibulo o espacio de aislamiento,
pudiendo comunicar tnicamente con los espacios destinados a dormitorios o
vestuarios.

- Los locales de aseo dispondran de agua corriente fria y caliente, iran provisto de
dosificadores de jabon y espejo.

- Se dotardn de toallas, secadores de aire caliente, toalleros automadticos o toallas de
papel, existiendo, en este dltimo caso, recipientes adecuados para depositar los
usados.

Servicios de Vestuarios

Todos los centros de trabajo contaran asimismo con cuartos vestuarios, debidamente
separados para los trabajadores de uno y otro sexo.

Los vestuarios dispondrdan de dimensiones minimas adecuadas para la capacidad de los
mismos.

Con cardcter general se instalardn duchas en las actividades que normalmente impliquen
trabajos sucios, se manipulen sustancias toxicas, infecciosas o irritantes, se esté expuesto
al calor excesivo, se desarrollen esfuerzos fisicos superiores a los normales o lo exija la
higiene del procedimiento de fabricacién. Las duchas estardn aisladas, cerradas en
compartimentos individuales, con puertas dotadas de cierre interior.

Estardn perfectamente situados en los cuartos vestuarios y de aseo o en locales préoximos
alos mimos, con la debida separacion para uno y otro sexo.

Cuando las duchas no comuniquen con los cuartos vestuarios y de aseo se instalaran
colgaduras para la ropa mientras los trabajadores se duchan.

Los vestuarios estaran provistos de asientos y de armarios o taquillas individuales para
guardar la ropa o el calzado.

Servicios de Recogida de basuras

—  Cuarto de basuras.
— Conductos verticales de basuras.

Los edificios divisibles deberan contar con un local en planta baja o s6tano destinado a
la recogida de basuras, el cual estard debidamente ventilado y contarad con un grifo y un
desagiie para su mantenimiento y limpieza.
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Servicios de Evacuacion de Aguas y Depuracion

— Bajantes pluviales y negras.
— Pozos.
— Depuradoras, etc.

Las aguas pluviales y sucias, serdn recogidas y eliminadas conforme sefala el Reglamento
de Instalaciones Sanitarias vigente, a través de su conexién con la red municipal
existente en el Suelo Urbano y Urbanizable y a través de las fosas sépticas en el caso de
instalaciones en el Suelo No Urbanizable de Proteccién.

10.7.2. Servicios de accesibilidad
Servicios e instalaciones de Acceso

— Portales, tendrdn las medidas que se regulan en el apartado 5.6.8.

— Escaleras, tendran las medidas que se regulan en el apartado 5.6.4.c)
— Portero automatico.

— Conserjerias

Servicios de Transporte

— Ascensores.
— Montacargas
—  Escaleras mecédnicas/ Conductos hidroneumaticos.

Servicios de sefializacion

— Carteles
— Roétulos

10.7.3. Instalaciones del edificio
Instalaciones de agua

—  Cuarto de bombas

— Depésitos

— Conductos verticales

—  Cuartos de contadores, etc.

Toda edificacién deberd tener en su interior una instalacién de agua corriente potable,
de conformidad con la reglamentacién vigente en esta materia que garantice una
dotacién minima de 350 l/dia por usuario, y que aseguren un caudal de 0,15 I/seg. y 0,10
I/seg. para agua fria y caliente respectivamente.

Instalaciones de climatizacién
De calefaccidn:

— Calderas
— Conductos verticales.
— Almacenes y dep6sitos de combustible.

La instalaciéon de calefaccion cumplird las condiciones establecidas en los Reglamentos
correspondientes.
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Con respecto a los gases de calderas para calefacciones y sus instalaciones, se regird por
lo establecido en las normas o reglamentos sectoriales de aplicacion, y en particular por
el Reglamento de Calefacciéon Climatizacion y Agua Caliente Sanitaria, RITE e
instrucciones técnicas complementarias. En cualquier caso la evacuaciéon de gases por
combustién en calderas con potencias superiores a 25.000 Kcal/h., se deberd conducir a
cubierta.

Para calderas estancas se autoriza la evacuacién de humos a fachada siempre que esté en
armonia con los cerramientos de fachada y a una altura minima de 2,20 metros del suelo
pisable.

Los cuartos de calderas no estancas deberdn disponer de ventilacién minima de 50
centimetros cuadrados por cada 10.000 calorias.

De refrigeracion:

— Cuarto y torres de refrigeracion.
— Conductos verticales.
— Aparados individuales

Los aparatos de aire acondicionado no se podran situar en las fachadas ni en los
balcones y terrazas, salvo que tengan una barandilla opaca que las oculte. Deberdn
situarse, por lo tanto, en patios interiores cerrados o en el espacio de la planta de
cubierta que no constituye buhardilla.

e Instalaciones eléctricas

— Alumbrado (cuadro de mando).
— Centro de transformacion.
— Cuarto de contadores, etc.

¢ Instalaciones de energia

— Gas natural.
— Cuarto de contadores.

Sera obligatoria en toda edificacién la instalacién necesaria para utilizar energia eléctrica
para alumbrado y fuerza, instalacién que cumplird la reglamentacién vigente en esta
materia garantizando los minimos establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension.

e Instalaciones de comunicacién

— Teléfonos.
—  Televisién.
— Cable

— Antena, etc.

Quedan prohibidas las antenas parabdlicas individuales en fachada. Deberdn cumplir la
legislacion especifica y situarse en las zonas de cubierta o superficies libres de planta con
las condiciones establecidas para su autorizacién en el Capitulo 4.
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10.7.4. Servicios e Instalaciones Especiales
e Instalaciones de ventilacion

— Chimeneas.
— Shunt
— Conductos de ventilacién.

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas, a excepciéon de lo senialado en
el art. 5.7.3 para las calderas estancas. Los humos deberdn llevarse por conductos
apropiados, convenientemente aislados, hasta una altura que como minimo sea de 0,8
m. por encima de la cumbrera, sin afectar a lucernarios, tragaluces o mansardas de
cubierta, y alejadas 15 metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones
colindantes. Si la extraccién forzada desemboca en lugares de uso o acceso al publico,
tendra una altura minima desde la superficie pisable de 3 m., debiendo estar protegidas
horizontalmente en un radio de la misma dimensién.

En caso de diferencia de altura entre construcciones colindantes, se considerara la altura
de cumbrera de la edificacién mas alta.

En todos los casos, serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y cuartos
de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las ventilaciones forzadas y
de las columnas de ventilacién (shunt) de las viviendas.

e  Servicios e Instalaciones de Proteccion

— Alarmas.
— Servicios de vigilancia
— Extintores de incendios, etc./Accesos de bomberos

Todos los edificios tendran los accesos de bomberos que exige el Decreto 31/2003 de 13
de marzo.

e  Servicios de Almacenamiento

— Trasteros
—  Servicios de tendederos.

En las edificaciones en que no exista patio interior, se preverdn tendederos no visibles
desde la via puablica, con una altura minima de cerramiento en celosia de 2,00 m.

10.7.5. Servicios de aparcamientos

Los servicios de aparcamiento se pueden realizar en los siguientes espacios de parcelas o
edificios:

Se deberan disefiar conforme se regula en el Capitulo de Normas Generales de
Urbanizacidn, igual que los estacionamientos publicos.
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Las caracteristicas de diseno de los garajes, seran las siguientes:

Dimensiones minimas de plazas:

TIPO DE VEHICULO LARGO (m) ANCHO(m)
Vehiculos de dos ruedas. ................... 25 M ot 1,5m
AUtOMOVILES oeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 5,0 N et e e 2,5m
Vehiculos Industriales ligeros. .......... 5,7 TN e eeeeeeeeeeeeeann 2,5m
Vehiculos Industriales grandes ......... 9,0 Moueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn 3,0m

Las plazas de aparcamiento que se encuentre cerrada por alguno de sus lados por muros,
se considerard una dimensién minima de libre de ancho de plaza de 3 metros, si en
cambio tienen dos muros 3,50 metros.

No se considerard plaza de aparcamiento los espacios que aun cumpliendo las
condiciones de dimensién, carezcan de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Para garajes o aparcamientos publicos que no pertenezcan a comunidades de
propietarios con superficies superiores a 1.000 metros cuadrados, contardn con zonas
diferenciadas para peatones y vehiculos.

Los aparcamientos de superficie dispondran de los mismos condicionantes exigidos a los
garajes con respecto a su geometria, entradas y salidas, ancho de viales, etc.., a excepcién
de las dimensiones de la plaza de aparcamiento que deberd ser como minimo de 2,20 x
4,50 metros.

En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, sean de superficie o
subterrdneos, en vias o espacios publicos, se reservardn permanentemente y tan cerca
como sea posible de los accesos peatonales plazas debidamente senalizadas para
vehiculos que transporten personas en situacién de movilidad reducida.

El nimero de plazas y geometria serdn las definidas en las normas para la supresion de
barreras arquitectonicas a personas con minusvalia fisica, psiquica o sensorial
permanente o transitorias.

Accesos y rampas:

La puerta del garaje no sobrepasard en ningun punto de su apertura la alineacién oficial
y tendrd una altura minima de dos metros y veinte centimetros, 2,20 metros medidos en
el punto mdas desfavorable, en viviendas unifamiliares la medida serd de 2,10 metros.

Tanto la plataforma horizontal como las rampas de acceso se mantendra salvo lo
especificado a continuacién, con una anchura minima de 3 metros, con el sobreancho
necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd superior a seis
metros.

Caso de desembocar en curva deberd realizarse una superficie de transicion,
convenientemente dimensionada.
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En los garajes individuales con superficie menor a 20 metros cuadrados, el ancho de
acceso y rampas serd de 3 metros. El paso libre del hueco podra ser de 2,50 metros.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m” de superficie de parcela en los
que las rampas estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisiéon de la
rampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto mas desfavorable. La plataforma de
cubricién no podrd superar en ningin punto mas de 20 cm respecto de la rasante del
terreno natural y/o acera.

En garajes categoria 22 hasta 600 metros cuadrados:

- Puertas de acceso y rampas de acceso con ancho minimo de tres metros con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd
superior a seis metros.

- Laanchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplirda las condiciones
establecidas en la legislacion vigente de aplicacion.

En garajes categoria 32 en vivienda multifamiliar entre 600 y 1.500 metros cuadrados.
- Ancho de puerta de acceso debera ser superior a 4 metros.

- La anchura de las rampas sera de tres o seis metros (3 6 6 m.) si es rectilinea, segun
sea de un sentido o dos sentidos, y de tres metros y medio (3,50 m.) si la rampa no
es rectilinea. En este dltimo caso, y si es de dos sentidos y sirve de acceso al exterior,
su anchura serd de tres metros y sesenta y cinco centimetros (3,65 m.) repartidos en
3,50 m. para el carril interior y 3,25 m. para el exterior.

- La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros ( 5 m.) si
es de un sentido y de seis metros si es de dos sentidos.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplirdin las condiciones
establecidas en la legislaciéon vigente de aplicacion.

En el caso de actuaciones conjuntas destinadas exclusivamente a viviendas unifamiliares
en régimen de conjuntos integrados, cabra la posibilidad de que el aparcamiento sea
conjunto e independizar las plazas en las siguientes condiciones:

- En el Estudio de Detalle exigido para dicho régimen se preverd, la resolucion del
garaje-aparcamiento conjunto.

- Latotalidad de las plazas del aparcamiento estardn vinculadas a las viviendas.

- Desde las plazas de aparcamiento vinculadas a cada vivienda, se podrd acceder
directamente a la misma sin utilizacién de espacios comunes, con interposicién de
vestibulo de independencia.

- La iluminacion, ventilacién, condiciones ambientales y de seguridad de las plazas
vinculadas se resolverd con independencia del resto del aparcamiento y los
elementos compartimentadores de las plazas tendran la resistencia al fuego obligada
por la normativa aplicable.

- En ningidn caso estos espacios perderan la condicién de garaje-aparcamiento.
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En garajes de categoria 4@ aparcamientos de mas de 1.500 metros.

- Dispondran de dos puertas de acceso uno para entrada de vehiculos y otro para
salida, con un ancho minimo de tres metros (3 m.).

- La anchura minima de las rampas serd de tres metros (3 m.) en tramo recto con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd
superior a seis metros (6 m.).

- La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros (5 m.) si
es de un sentido y de seis metros (6 m.) si es de dos sentidos.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplirdin las condiciones
establecidas en la legislaciéon vigente de aplicacion.

No se consideraran salidas peatonales de emergencia las comunicaciones directas de
garaje con viviendas.

El acceso de garajes a escaleras y de zonas comunes de viviendas a las zonas o escaleras
de acceso a garaje, deberdn disponer de vestibulos de independencia, con las
especificaciones establecidas en normativa y legislacion sectorial vigente de aplicacion.

Para la salidas de emergencia se dispondrd al menos una salida que comunique
directamente con el espacio exterior seguro, con los condicionantes establecidos en la
normativa y legislacidn sectorial vigente de aplicacién.

En todos los casos se dispondrd de una plataforma horizontal en el acceso de los
aparcamientos de ancho el de la rampa de acceso y longitud minima cinco metros.
(Excepto en las viviendas unifamiliares con garaje independiente).

Las pendientes de rampa serdn como maximo del 18% en tramos rectos y del 14% en
tramos curvos, salvo los garajes individuales o de categoria 12 en los que se admiten
pendientes de rampa hasta un méximo de 20% en tramos rectos y 16% en tramos
curvos.

La altura minima de cabezada para acceso peatonal en puntos criticos de escaleras serd
de 2,05 metros medidos en la vertical, y de 2,20 metros en el resto de planta sdtano y
medido en su punto més desfavorable, incluido acceso de vehiculos.

Se autoriza una altura de 2,05 metros, en un ancho maximo de 6 metros en los finales de
plaza de aparcamiento y pegados al paramento vertical y siempre y cuando la plaza de
aparcamiento sea perpendicular al paramento vertical o en aquellos casos que no invada
pasos de vehiculos o personas, debidamente justificados.

El méximo nimero de plantas bajo rasante serd de 3.
Ventilaciones:

Los garajes deberdn disponer de ventilacién natural en todos los casos con las
indicaciones de los reglamentos y normativas de aplicacién sectorial y en vigor, en la
actualidad el Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de Madrid.
(Decreto 31/2003 de 13 de marzo y NBE-CPI-96).

Se entiende por ventilacién forzada aquel conjunto de elementos que garanticen un
barrido completo de los locales, con una capacidad minima de seis renovaciones por
hora y cuyas bocas de aspiracion estén dispuestas de forma que existan al menos dos
bocas en proyeccion vertical sobre el suelo por cada uno de los cuadrados de quince (15)
metros de lado en que idealmente pueda ser dividido el local.
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La ventilacion forzada para la detecciéon de CO se exigira en aquellos que especifica en el
Reglamento Electrotécnico Para Baja Tension, exigiéndose ventilacién forzada siempre
que el garaje se encuentre en condicién de sétano, se excluye los garajes aparcamientos
de viviendas unifamiliares de uso particular.

La ventilacion forzada se conduciré a cubierta por chimenea independiente, exclusiva y
estanca, con secciéon uniforme a lo largo de todo el trazado, construida con elementos
resistentes al fuego, sobrepasando la cumbrera en 0,80 metros y alejadas 3 metros de
cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes. Si la extracciéon forzada
desemboca en lugares de uso o acceso al publico, tendrd una altura minima desde la
superficie pisable de 3 metros, debiendo estar protegidas horizontalmente en un radio
de la misma dimensién, de manera que en el punto més afectado no se superen los
niveles de inmision.

Protecciones:

Las condiciones de proteccién de incendios exigidas para los garajes aparcamientos
seran las establecidas en NBE-CPI-96 y Reglamento de Prevencién de Incendios de la
Comunidad de Madrid (Decreto 31/2003 de 13 de marzo) o normativa y reglamentos
vigentes de aplicacion.

Todos los garajes con accionamientos eléctricos de puertas de acceso de vehiculos y
salida de vehiculos, deberdn disponer de accionamiento manual que desbloquee la
misma en caso de corte de suministro eléctrico.

El nimero de detectores estard en funcién de la superficie, debiendo existir al menos
uno por planta.

10.8. Caracteristicas de los Flementos Complementarios a
la Edificacion

Se entienden como elementos y obras que se realizan en las superficies de las parcelas
independientes de la edificacién principal.

10.8.1. Cerramientos y movimientos de tierra de las parcelas
e  Cerramientos de parcela

— Estd constituido por los elementos constructivos que se realizan en las alineaciones
exteriores o linderos de una parcela para delimitar el acceso libre a su interior.

— Las parcelas de edificacion abierta s6lo se podran cerrar a linderos con cerramientos
ciegos hasta una altura maxima de 1 m., y el resto hasta 2,50 m de altura con malla
metdlica o cerramiento didfano, sin superar esta altura en ningin punto medio
desde la via publica o desde la propiedad colindante.

— El cerramiento a A.O. serd de z6calo macizo de 0,70-1,20 m y rejeria superior hasta
un méaximo de 2,50 m.

— A efectos de situacién de rasante de estos cerramientos, para todos los casos, se
efectuardn a partir de los niveles del plano tedrico que se conforme entre las
alineaciones exteriores, con la salvedad de las urbanizaciones consolidadas en las que
se situard en las rasantes naturales.
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— Estos cerramientos deberdn contar con drenaje a lo largo del muro o zécalo de
divisiéon y conectado al saneamiento general exterior de la parcela, cuando exista un
desnivel superior a 0,50 m. entre las rasantes de las parcelas colindantes.

— Escalonamientos del cerramiento. No se podran producir escalonamientos
superiores a 1,5 m. por razén de los desniveles de terreno o la acera.

— Portones de entrada. Ancho minimo para vehiculos sera de 2,50 m. de hueco libre y
de un 1 m. para personas. La altura maxima serd de 4 m., y deberdn abrir hacia el
interior de la parcela.

e Movimientos de tierra

En cualquier parcela, los movimientos de tierra no podran alterar el terreno mas de la
altura del cerramiento ciego perimetral. A partir de ese punto, podrian conformarse los
terrenos con una pendiente maxima de 30°.

En las parcelas unifamiliares de las urbanizaciones, no deberd alterarse en 50 cm
(salvo acuerdo con colindante) la altura del terreno natural en todo el perimetro de la
parcela, pudiendo conformarse el resto del terreno cumpliendo la pendiente maxima
sefialada en el pérrafo anterior.

Con la conformidad firmada entre los propietarios podra rellenarse la parcela hasta la
altura del cerramiento ciego perimetral.

En los supuestos de rampas para vehiculos, se permitird modificar la topografia por
debajo de la horizontal, guardando un retranqueo minimo de 2 metros.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m’ de superficie de parcela en los
que las rampas estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisiéon de la
rampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto mas desfavorable. La plataforma de
cubricién no podré superar en ningin punto mas de 20 cm respecto de la rasante del
terreno natural y/o acera.

En cualquier caso, toda modificaciéon de la topografia natural llevard consigo la
obligacion de canalizar las aguas de lluvia y riego hasta la red de saneamiento.

10.8.2. Edificaciones auxiliares exteriores

Se entiende por edificaciones auxiliares todas aquellas que se realizan de forma separada
del edificio o se construyen con posterioridad a su terminacién, y que se ubican en la
parcela para utilizarlas como complemento de la edificacién, bien sea para servicios de
aparcamiento, almacenamiento, proteccién o para favorecer el uso de los espacios libres
como zonas de ocio y estancia.

Estas edificaciones podran ser:

- Invernaderos.

- Garajes.

- Estacionamientos.
- Perreras.

- Conserjerias.

- Trasteros.

- Almacenes.

- Cenadores.

- Barbacoas.
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- Leneras.
- Depbsitos aéreos, de agua, gasoleos.

En todos los casos, se deberdn cumplir los retranqueos, y la altura méxima no serd
superior a 3,50 metros, medidos respecto a cualquier punto del terreno.

Se exceptuan de los retranqueos de calle las conserjerias, y los estacionamientos no
cerrados.

10.8.3. Instalaciones deportivas
e  Piscinas

Los elementos privados, contenedores o acumuladores de agua conectados de forma
directa e indirecta a la red de suministro, tales como acequias, aljibes, estaques para
riego o albercas, indistintamente a la clase de suelo en donde se sitden, que no
formen parte de las instalaciones de infraestructuras de la propia red, tendran una
capacidad no superior a 15 m3 en condiciones de aforo méximo.

Cualquier elemento privado de acumulacién de agua superficial de capacidad
superior a 15 m3 se considerard piscina.

Toda piscina, con independencia del sistema de alimentacién que utilice deberd
estar dotada de un sistema de depuracién terciaria del agua almacenada,
prohibiéndose el vertido directo a cauce libre o publico, y debiendo en todo caso
disponer de sistema de utilizacién posterior del agua desechada.

Las piscinas privadas tendrdn una capacidad de acumulacién no superior a 100 m3
exceptudndose las localizadas en complejos deportivos y recreativos de titularidad
municipal o de comunidades de propietarios privados.

Deberén estar separadas un minimo de 2 metros de los linderos, salvo autorizacién
por escrito con el colindante y mediante acuerdo escrito expreso presentado en el
momento de la solicitud de la licencia, en el Ayuntamiento.

e  Pista de tenis, frontones y paddel

Estas instalaciones deberdn efectuarse cumpliendo un retranqueo minimo a linderos
de 2 metros, o en su caso un retranqueo igual a la altura que sobresalga del terreno
el cerramiento, que no podré superar en ningin caso 4,00 m. de altura.

10.8.4. Ajardinamientos interiores de parcela
— Los arbolados, deberdn estar separados.

— Los arbustos y praderas, se asegurard que las escorrentias no afecten a los
propietarios colindantes.
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10.8.5. Urbanizaciéon y mobiliario de las parcelas

— Los muros y cerramientos, no superardn los desniveles de un metro.
— Los paseos interiores y calzadas, deberan cumplir las condiciones de urbanizacion.
— Las farolas y focos, no deslumbraran a los colindantes.

— Las antenas, cumplirdn los retranqueos de piscinas y la altura maxima de las
edificaciones auxiliares.

En El Alamo, Agosto de 2008
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