VOLUMEN 3.4

DOCUMENTACION NORMATIVA
NORMATIVA URBANISTICA
TEXTO ARTICULADO

DOCUMENTO DE APROBACION

INICIAL
FEBRERO 2022

RUEDA Y VEGA ASOCIADOS, S.L.P
Jesls Rueda- M® Angeles Vega, arquitectos

www.ruedavega.com







AYUNTAMIENTO DE BUITRAGO DEL LOZOYA
MADRID

PLAN GENERAL

NORMATIVA URBANISTICA
TEXTO ARTICULADO

APROBACION INICIAL

FEBRERO 2022






NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

1.1

OBJETO, NATURALEZA Y CARACTERISTICAS

111
112
113.
114
1.15.
1.1.6.

1.2.

OBJETO
SUSTITUCION DEL PLANEAMIENTO PREVIO
AMBITO DE APLICACION

VIGENCIA

EFECTOS

PUBLICIDAD

REVISION, MODIFICACION Y SUSPENSION

12.1.
122
123.

1.3.

CRITERIOS DE REVISION
MODIFICACIONES
SUSPENSION DEL PLANEAMIENTO

AFECCIONES Y NORMATIVA COMPLEMENTARIA

13.1.
13.2.

14.
15.

NORMATIVA BASICA
NORMATIVA SECTORIAL

CONTENIDO DOCUMENTAL
NORMAS DE INTERPRETACION

~N o s s DWW W W W

2.1.  CLASIFICACION DEL SUELO 9
2.1.1. CLASES DE SUELO 9
2.1.2.  SITUACIONES BASICAS DE SUELO 9
2.13. SUELO URBANO 9
2.1.4. SUELO URBANIZABLE 10
2.15.  SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION 10
2.2.  REGLAS BASICAS PARA EL EJERCICIO DEL DERECHO A EDIFICAR 10
2.2.1. REQUISITOS DE LA CONDICION DE SOLAR 10
2.2.2. EDIFICACION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO 11
2.2.3. EDIFICACION DE PARCELAS EN AMBITOS DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y URBANIZABLE 11
2.24.  URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEA 12
2.3.  DEBERES DE URBANIZACION 13
2.3.1.  CONTENIDO DEL DEBER DE URBANIZACION 13
2.3.2.  INCUMPLIMIENTO 13
2.4. OTRAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS 13
2.5.  CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL 13
2.6.  INCIDENCIA SOBRE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES 14
2.6.1. EDIFICACIONES O INSTALACIONES QUE SE AJUSTEN A LAS CONDICIONES DE LA PRESENTE NORMATIVA 14
2.6.2. EDIFICACIONES E INSTALACIONES INCLUIDAS EN EL CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS 14
2.6.3. EDIFICACIONES O INSTALACIONES EXPRESAMENTE DECLARADAS FUERA DE ORDENACION 14

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

3.1. CONDICIONES DE DESARROLLO 17
3.1.1. CONDICIONES GENERALES 17
3.1.2. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO 17
3.2.  GESTION DEL SUELO 17
3.2.1. MODALIDADES DE GESTION URBANISTICA 17
3.2.2. ACTUACIONES INTEGRADAS 18
3.2.3. ACTUACIONES AISLADAS 19
3.3.  INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO 19
3.3.1. OBJETO 19
3.3.2. TIPOS 19
3.4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 21
3.4.1. ACTOS SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA 24
3.4.2. CLASIFICACION DE LOS ACTOS A LOS EFECTOS DE LICENCIA. 24
3.4.3. REQUISITOS Y REGLAS PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS 24
34.4. PROYECTO 24
3.4.5. COMPETENCIA'Y PROCEDIMIENTO PARA EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS 24
3.4.6. PROCEDIMIENTOS AMBIENTALES 24
3.4.7. AUTORIZACIONES CONCURRENTES. 24
3.4.8. CADUCIDAD Y PRORROGA 24
3.5.  INTERVENCION MUNICIPAL Y AUTONOMICA EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION 24
3.5.1.  CALIFICACION URBANISTICA Y LICENCIA MUNICIPAL 24
3.5.2.  TRAMITACION 24
3.6. OTROS INSTRUMENTO$ DE INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

Y DISCIPLINA URBANISTICA 24
3.6.1. CEDULA URBANISTICA 24
3.6.2.  ALINEACION OFICIAL 24
3.6.3. REPLANTEO DE LINEAS 24
3.6.4. ORDENES DE EJECUCION 24
3.6.5. DECLARACION DEL ESTADO RUINOSO 24

4.1, DETERMINACIONES GENERALES 25
41.1. USOS GLOBALES 25
41.2. USOS PORMENORIZADOS 25
4.2.  USO RESIDENCIAL. 27
4.2.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 27
4.2.2.  CONDICIONES PARTICULARES. 28
43.  USO INDUSTRIAL. 30
43.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 30
4.3.2. USO INDUSTRIAL DE ALMACENAJE Y DISTRIBUCION (IA) 31
4.33. USO INDUSTRIAL PRODUCTIVO (IP) 31
4.34. AGROINDUSTRIAL (IG). 32
435. CONDICIONES PARTICULARES. 34

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

4.4, USO TERCIARIO. 35
4.4.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 35
4.4.2. CONDICIONES PARTICULARES. 40
45. USO DOTACIONAL: EQUIPAMIENTOS. 45
45.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 45
452. CONDICIONES DE HABITABILIDAD E HIGIENE COMUNES A LOS USOS DOTACIONALES. 47
453. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO ESPECTACULOS. 48
45.4. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO EDUCATIVO. 48
455. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO SANITARIO. 48
456. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RELIGIOSO. 48
457. CONDICIONES PARTICULARES PARA OTROS USOS. 48
458. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SERVICIOS URBANOS. 49
USO DOTACIONAL: 49

4.6. ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. 49
4.6.1. DEFINICION Y CATEGORIAS 49
4.6.2. CONDICIONES PARTICULARES 50
4.7.  USO DE INFRAESTRUCTURAS. 50
4.7.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 50
4.7.2. CONDICIONES PARTICULARES. 51
) 51
4.8.  USO DE COMUNICACIONES Y APARCAMIENTO. 51
4.8.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 51
4.82. REDESY TERMINALES DE COMUNICACIONES. 52
4.83. CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS GARAJES Y APARCAMIENTOS. 52
49. USO AGRICOLA. 55
49.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 55
49.2. CONDICIONES PARTICULARES. 55
49.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS VIVEROS E INVERNADEROS. 55
4.10. USO GANADERO Y CRIANZA DE OTROS ANIMALES. 56
4.10.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 56
4.10.2. CONDICIONES PARTICULARES. 58
4.10.3. CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS. 59
4.10.4. ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS. 59
4.10.5. ESPECIES EXOTICAS. 59
4.10.6. USOS COMPATIBLES. 59
4.10.7. COMPETENCIA AUTONOMICA. 60
4.11. USO DE EXPLOTACION FORESTAL. 60
4.11.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 60
4.11.2. CONDICIONES PARTICULARES 60
4.12. USO DE ACTIVIDADES EXTRACCION DE RECURSOS MINERALES. 60
4.12.1. DEFINICION Y CATEGORIAS. 60
4.12.2. CONDICIONES PARTICULARES. 60
4.13. OTRAS ACTIVIDADES. 61
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 3



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

4.14. NORMATIVA SECTORIAL. 61
5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION. 63
5.1. OBJETOY CONTENIDO 63
5.2. TIPOS DE OBRA 63
5.2.1. DEFINICION 63
5.3. TIPOS DE OBRA. 64
5.3.1. DEFINICION. 64
5.3.2. ACTUACIONES GENERALES SOBRE LA EDIFICACION EXISTENTE. 64
53.3.  ACTUACIONES PARCIALES SOBRE LA EDIFICACION EXISTENTE. 67
5.3.4. OBRAS DE NUEVA PLANTA. 67
5.4. CONDICIONES DE PARCELA. 68
54.1. SUPERFICIE DE PARCELA. 68
5.4.2. SUPERFICIE DE PARCELA NETA. 68
5.4.3. FRENTE DE PARCELA. 68
54.4. FONDO DE PARCELA. 68
5.4.5. CONDICIONES DE FORMA DE LA PARCELA. 68
54.6. PARCELA MINIMA. 68
54.7. PARCELA EDIFICABLE. 68
54.8. SOLAR. 69
54.9. PARCELA FUERA DE ALINEACION. 69
5.4.10. MANZANA. 69
5.4.11. LINDEROS. 69
5.4.12. CERRAMIENTO DE PARCELA. 70
5.4.13. ANCHO DE CALLE. DISTANCIA ENTRE ALINEACIONES. 70
5.4.14. ALINEACION OFICIAL O EXTERIOR. 70
5.4.15. RASANTE. 70
5.4.16. NIVEL DE RASANTE. 70
5.4.17. RASANTE OFICIAL. 71
5.4.18. LINEA DE EDIFICACION. 71
5.4.19. RELACION ENTRE EDIFICACION O ACTIVIDAD Y PARCELA. 71
5.5. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION. 71
5.5.1.  EDIFICACION. 71
55.2.  EDIFICACION PRINCIPAL. 71
5.5.3. EDIFICACION SECUNDARIA. 71
55.4. LOCAL. 71
5.55. PIEZA VIVIDERA. 71
55.6. FACHADA DE LA CONSTRUCCION. LINEA DE FACHADA. 71
5.5.7.  ALINEACION INTERIOR. 72
55.8. FONDO MAXIMO EDIFICABLE. 72
5.5.9. RETRANQUEO DE FACHADA. 72
5.5.10. RETRANQUEO A LINDERO. 72
5.5.11. AREA DE MOVIMIENTO. 72
5.5.12. SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES. 72
5.5.13. PAREDES MEDIANERA Y CONTIGUA. MEDIANERIA. 72
5.5.14. FRENTE MAXIMO DE EDIFICACION. 73
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 4



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

5.5.15. TIPOS EDIFICATORIOS 73
5.6. CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA. 74
5.6.1. SUPERFICIE OCUPADA. 74
5.6.2. SUPERFICIE LIBRE. 74
5.6.3. OCUPACION DE PARCELA. 74
5.6.4. PATIO DE PARCELA. 74
5.6.5. CONDICIONES DE OCUPACION DEL AREA DE RETRANQUEO DE LA PARCELA. 75
5.7. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO. 75
5.7.1. EDIFICABILIDAD. 75
5.7.2.  COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETO. 75
5.7.3. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTO. 76
5.7.4.  SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE. 76
5.8.  CONDICIONES DE VOLUMEN. 77
5.8.1. ALTURA DE LA EDIFICACION. 77
5.8.2. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS. 77
5.8.3. ARISTA DE CORNISA. 77
5.8.4. PLANO DE RASANTE 77
5.8.5. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION. 77
5.8.6. ALTURA MAXIMA DE CUMBRERA. 79
5.8.7. PLANTAS DE LA EDIFICACION. 79
5.8.8. ALTURA LIBRE DE PLANTA. 80
5.8.9. ALTURA LIBRE DE PLANTA. 81
5.8.10. CUBIERTA DE LA EDIFICACION 81
5.8.11. PLANTA BAJO CUBIERTA. 83
5.8.12. PLANTA ATICO. 83
5.8.13. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA CUBIERTA. 84
5.8.14. BUHARDILLAS O BUHARDAS. 85
5.8.15. CUERPOS VOLADOS. 85
5.8.16. SOPORTALES. 89
5.8.17. PORCHES. 0]
5.8.18. PASAJES. <]
5.8.19. PERGOLAS 0]
5.9. CONDICIONES ESTETICAS GENERALES. 90
5.9.1. NORMAS GENERALES. o]
5.9.2. ADAPTACION AL AMBIENTE. 91
5.9.3. FACHADAS. 91
5.9.4. CUBIERTAS. 93
5.9.5. ELEMENTOS SALIENTES DE LA ALINEACION. 93
5.9.6. CERRAMIENTOS DE PARCELA. 95
5.10. CONDICIONES DE HIGIENE. 96
5.10.1. DEFINICION. 96
5.10.2. CONDICIONES DE LOS LOCALES. 9%
5.10.3. CONDICIONES DE LAS PIEZAS VIVIDERAS. 9
5.10.4. VENTILACION FORZADA. 9%
5.10.5. EVACUACION DE HUMOS Y GASES. 9%
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 5



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

5.10.6. PATIOS. 97
5.11. CONDICIONES DE CALIDAD Y DOTACIONES DE LA EDIFICACION. 97
5.11.1. DEFINICION. 97
5.11.2. CONDICIONES DE DOTACION DE APARCAMIENTO. 97
5.11.3. CONDICIONES LOS SERVICIOS E INSTALACIONES. 98
6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION 101
6.1. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION 101
6.2.  URBANIZACION DE LA RED VIARIA Y EL ESPACIO PUBLICO. 101
6.2.1. CONDICIONES DE DISENO. 101
6.2.2. ELEMENTOS AUXILIARES Y JARDINERIA 104
6.2.3. DISPOSICION DE LOS SERVICIOS EN ACERAS 105
6.2.4. ZONAS AJARDINADAS. 106
6.3. RED DE ABASTECIMIENTO. 109
6.3.1.  CONDICIONES DE DISENO Y EJECUCION. 109
6.4. RED DE SANEAMIENTO 110
6.4.1. CONDICIONES DE DISENO Y EJECUCION 110
6.5. RED DE ENERGIA ELECTRICA. 111
6.5.1. CENTROS DE TRANSFORMACION. 111
6.5.2. REDES 111
6.5.3. ACOMETIDAS ELECTRICAS Y DEMAS ACTUACIONES NECESARIAS PARA ATENDER EL SUMINISTRO DE NUEVOS
DESARROLLOS. 112
6.6. RED DE ALUMBRADO PUBLICO. 112
6.6.1. RECOMENDACIONES GENERALES. 112
6.6.2. NORMAS DE AHORRO ENERGETICO. 113
6.6.3. CENTROS DE MANDO 113
6.6.4. CARACTERISTICAS DE LA RED. 114
6.6.5. CONDUCTORES Y PROTECCION. 115
6.6.6. ARQUETAS. 115
6.6.7. CIMENTACION Y ANCLAJE DE LOS SOPORTES. 115
6.6.8. BACULOS Y LUMINARIAS. 115
6.6.9. CAJAS DE DERIVACION. 116
6.6.10. CRITERIOS DE DISENO GENERALES. 116
6.7. RED DE RIEGO E HIDRANTES 116
6.7.1. TUBERIAS 116
6.7.2. BOCAS DE RIEGO 117
6.7.3. HIDRANTES 117
6.7.4. MEDIDAS PARA EL AHORRO DEL CONSUMO DE AGUA. 117
6.8. REDES DE TELECOMUNICACIONES. 117
6.8.1. CONDICIONES GENERALES. 117
6.8.2. ANTENAS DE TELEFONIA. 118
6.9. RED DE GAS 118
6.9.1. DISPOSICION DE LAS CONDUCCIONES DE GAS. 118
6.10. OTROS SERVICIOS. 118
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 6



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

6.11. MEDIDAS TENDENTES AL AHORRO ENERGETICO 118
7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION 121
7.1.  ALCANCE Y CONTENIDO 121
7.1.1. OBJETO. 121
7.1.2. CLASES. 121
7.1.3.  RESPONSABILIDADES. 121
7.2.  PROTECCION MEDIOAMBIENTAL 121
7.2.1.  PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE. 121
7.2.2. PROTECCION DE LA VEGETACION Y EL PAISAJE. 122
7.2.3.  RESIDUOS. 123
7.2.4. VERTIDOS LIQUIDOS. 123
7.25. PROTECCION CONTRA LA CONTAMINACION ATMOSFERICA. 124
7.2.6. PROTECCION CONTRA CONTAMINACION ACUSTICA Y VIBRATORIA. 126
7.2.7. PROTECCION CONTRA INCENDIO. 126
7.2.8. PROTECCION FRENTE AL IMPACTO AMBIENTAL. 126
7.2.9. PROTECCION FRENTE AL GAS RADON. 127
7.2.10. PROTECCION FRENTE A CONTAMINACION POR CAMPOS ELECTROMAGNETICOS. 127
7.2.11. PROTECCION FRENTE A LAS EMISIONES RADIOELECTRICAS. 127
7.2.12. PROTECCION FRENTE A ACTIVIDADES CON UTILIZACION DE ARMAS DE FUEGO. 128
7.2.13. PROTECCION FRENTE A PLAGAS. 128
7.2.14. PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO. 129
7.3.  PROTECCION DEL MEDIO URBANO 129
7.3.1. CONSERVACION DE LOS ESPACIOS LIBRES. 129
7.3.2. CIERRES DE PARCELA, CERCAS Y VALLADOS. 129
7.3.3.  ANUNCIOS. 129
7.34. SENALIZACION DEL TRAFICO. 130
7.35. TENDIDOS Y ELEMENTOS DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS. 130
7.3.6. OBRAS DE URBANIZACION PARA MEJORA DE LA ESCENA Y AMBIENTES URBANOS. 130
7.3.7. SERVIDUMBRES URBANAS. 131
7.3.8. SENALIZACION DE CALLES Y EDIFICIOS. 131
7.39. VEGETACION. 131
7.3.10. LIMPIEZA. 131
7.4.  PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL E HISTORICO-ARTISTICO. 131
74.1. CATALOGO DE PROTECCION. 131
7.4.2. EL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 131
7.4.3. VIAS PECUARIAS. 133
7.4.4. PROTECCION ARQUEOLOGICA. 134
75.  PROTECCIONES HIDROLOGICAS. 134
7.5.1. ESTUDIOS HIDROLOGICOS 134
7.5.2.  PROTECCION GENERAL DE CAUCES. 135
7.5.3. CONDICIONES GENERALES PARA LOS VERTIDOS E INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO. 137
7.6.  PROTECCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS 139
7.6.1. INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO 139
8. REGIMEN DE LAS REDES PUBLICAS. 141
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 7



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

8.1.  DEFINICION Y REGULACION GENERAL. 141
8.1.1. DEFINICION DE LAS REDES PUBLICAS. 141
8.1.2. NIVELES DE LAS REDES PUBLICAS. 141
8.1.3. CLASIFICACION DE LAS REDES PUBLICAS. 141
8.1.4. TITULARIDAD Y REGIMEN URBANISTICO. 142
8.1.5. REGULACION. 142
8.2. OBTENCION DE REDES GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES. 142
8.2.1. PROCEDIMIENTOS DE OBTENCION. 142
8.3.  OBTENCION DE REDES PUBLICAS GENERALES Y LOCALES 143
8.3.1. REDES EN SUELO URBANO. 143
8.3.2. REDES EN SUELO URBANIZABLE. 143
8.4. EJECUCION DE LAS REDES PUBLICAS. 143
8.4.1. REGIMEN GENERAL. 143
8.4.2. PROTECCION AMBIENTAL. 143
8.5. RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA. 143
85.1. DEFINICION. 143
8.5.2. CLASIFICACION. 143
85.3. REGIMEN DE LA RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA. 145
8.5.4. REGIMEN DE LA RED SUPRAMUNICIPAL DE ViAS PECUARIAS. 148
8.6. RED DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 149
8.6.2. REGULACION. 149
8.7.  RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES. 150
8.7.2.  REGULACION. 151
8.8.  REDES DE INFRAESTRUCTURAS 156
8.8.2. CONDICIONES DE APLICACION. 156
8.9. REDES DE INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS. 157
8.9.1. DEFINICION. 157
8.9.2. CLASIFICACION. 157
8.9.3. REGIMEN GENERAL DE LA RED DE INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS. 157
8.9.4. REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE GAS. 157
8.9.5. REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE HIDROCARBUROS. 158
8.9.6. REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA. 158
8.10. RED DE SERVICIOS URBANOS DE ACCESO RODADO. 159
8.10.1. DEFINICION. 159
8.10.2. CLASIFICACION. 159
8.10.3. CONDICIONES DE EJECUCION. 159
8.10.4. REGULACION. 160
8.11. REDES DE SUMINISTRO DE SERVICIOS URBANOS. 160
8.11.1. DEFINICION. 160
8.11.2. CLASIFICACION. 160
8.11.3. REGULACION. 160
9. DETERMINACIONES EN SUELO URBANO 161
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 8



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

9.1. DETERMINACIONES GENERALES 161
9.1.1. DELIMITACION Y CATEGORIAS. 161
9.1.2. REGIMEN DEL SUELO 161
9.2.  AREAS HOMOGENEAS. 161
9.2.1.  DEFINICION. 161
9.2.2. DETERMINACIONES. 161
9.3.  AMBITOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. 162
9.3.1. DEFINICION. 162
9.3.2. DETERMINACIONES. 162
9.4, ZONAS DE ORDENANZA. 162
9.4.1. DEFINICION 162
9.4.2. DETERMINACIONES. 163
9.5. OTRAS DETERMINACIONES. 163
95.1. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION. 163
9.5.2.  CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE BUITRAGO. 163
95.3. PROTECCION AMBIENTAL. 163
9.5.4. DETERMINACION DE ALINEACIONES. 163
955. DETERMINACION DE RASANTES 164
9.6. CONDICIONES DE DESARROLLO 164
9.6.1. CONDICIONES GENERALES 164
9.6.2. ORDENACION PORMENORIZADA 164
9.6.3. GESTION DEL SUELO 164
9.6.4. PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS. 165

10.1. DETERMINACIONES GENERALES 167
10.1.1. DELIMITACION Y CATEGORIAS 167
10.1.2. REGIMEN DEL SUELO 167
10.2. SECTORES EN SUELO URBANIZABLE 167
10.2.1. DEFINICION. 167
10.2.2. DETERMINACIONES. 167
10.3. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS UNITARIOS 167
10.3.1. AREA DE REPARTO UNICA 167
10.3.2. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION. 167
10.3.3. APROVECHAMIENTO UNITARIO 168
10.4. DESARROLLO. 168
10.4.1. ORDENACION PORMENORIZADA 168
10.4.2. GESTION DEL SUELO 168
10.4.3. OBRAS Y PROYECTOS DE URBANIZACION. 168
10.4.4. PLAZOS Y CONDICIONES TEMPORALES. 168
10.4.5. EVALUACION AMBIENTAL 169

11.1. DETERMINACIONES GENERALES 171
11.1.1. DELIMITACION. 171
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 9



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

11.1.2. CATEGORIAS. 171
11.1.3. REGIMEN DEL SUELO. 171
11.2. REGULACION GENERAL 172
11.2.1. INFRAESTRUCTURAS Y REDES PUBLICAS 172
11.2.2. INCENDIO O AGRESION AMBIENTAL. 172
11.2.3. CIERRE DE FINCAS. 172
11.2.4. NORMAS CONCURRENTES. 172
11.2.5. ACTUACIONES PERMITIDAS 172
11.2.6. REGIMEN DE AUTORIZACIONES 172
11.2.7. TRATAMIENTO DE SITUACIONES PREEXISTENTES. 173
11.3.  REGULACION DE USOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 174
11.31. USOS ORDINARIOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 174
11.3.2. USOS EXCEPCIONALES EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 174
1133. REGIMEN DE USOS EXCEPCIONALES EN LAS DISTINTAS CATEGORIAS SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION. 175
11.4. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 176
11.4.1. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO A. 176
11.4.2. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO B. 176
11.4.3. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO C. 176
11.4.4. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO D. 177
11.45. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO E. 176
11.4.6. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO F. 177
11.4.7. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO G. 178
11.4.8. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO H. 178
115. CONDICIONES GENERALES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICACION EN SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION. 179

115.1. CARACTER DE LAS DETERMINACIONES DEL PRESENTE CAPITULO. 179
115.2. CONDICIONES DE PARCELA. 179
115.3. CONDICIONES DE EDIFICACION. 180
115.4. CONDICIONES HIGIENICAS DE SANEAMIENTO Y SERVICIOS. 182
115.5. CONDICIONES ESTETICAS. 182
11.6. CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION Y DEFINICION DEL RIESGO DE SU FORMACION 183
11.6.1. DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION 183
11.6.2. RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION. 183
11.7. PARCELACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 184
11.7.1. CONCEPTO DE PARCELACION EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION 184
11.7.2. CONDICIONES 184
11.7.3. REGIMEN GENERAL DE LAS PARCELACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION. 184
11.8. DESARROLLO MEDIANTE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO 185
11.8.1. DESARROLLO POR PLANES ESPECIALES. 185
11.8.2. DETERMINACIONES. 186
12.  CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA 187
12.1. DETERMINACIONES GENERALES 187
12.1.1. RANGO DE LAS DETERMINACIONES 187
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 10



NORMATIVA URBANISTICA

0. PRESENTACION

12.1.2. LISTADO. 187
12.2. CONDICIONES PARTICULARES DE USO 187
12.2.1. ADMISIBILIDAD DE USOS PORMENORIZADOS 187
12.2.2. SITUACION DE LOS USOS 188
12.2.3. DESTINO DE LOS USOS 188
12.3. ORDENANZA MO: PROTECCION DE MONUMENTOS. 189
12.3.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 189
12.4.  ORDENANZA R1: CONJUNTO HISTORICO. 191
12.4.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 191
12.5. ORDENANZA R2: ENSANCHE HISTORICO. 193
12.5.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 193
12.5.2. TIPOLOGIA. 193
12.5.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 193
12.5.4. OTRAS CONDICIONES. 194
12.5.5. USOS. 194
12.5.6. OBRAS PERMITIDAS 197
12.5.7. CONDICIONES ESTETICAS. 198
12.6.  ORDENANZA R3: EDIFICACION EN HILERA. 199
12.6.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 199
12.6.2. TIPOLOGIA. 199
12.6.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 199
12.6.4. OTRAS CONDICIONES. 200
12.6.5. USOS. 200
12.6.6. OBRAS PERMITIDAS 203
12.6.7. CONDICIONES ESTETICAS. 204
12.7.  ORDENANZA R4: CIUDAD JARDIN 1. 205
12.7.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 205
12.7.2. TIPOLOGIA. 205
12.7.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 205
12.7.4. OTRAS CONDICIONES. 206
12.7.5. USOS. 206
12.7.6. OBRAS PERMITIDAS 209
12.7.7. CONDICIONES ESTETICAS. 210
12.8. ORDENANZA R5: CIUDAD JARDIN 2. 211
12.8.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 211
12.8.2. TIPOLOGIA. 211
12.8.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 211
12.8.4. OTRAS CONDICIONES. 212
12.8.5. USOS. 212
12.8.6. OBRAS PERMITIDAS 216
12.8.7. CONDICIONES ESTETICAS. 216
12.9. ORDENANZA R6: UNIFAMILIAR INTENSIVA. 217
12.9.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 217
12.9.2. TIPOLOGIA. 217
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 1



NORMATIVA URBANISTICA 0. PRESENTACION

12.9.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 217
12.9.4. OTRAS CONDICIONES. 218
12.9.5. USOS. 218
12.9.6. OBRAS PERMITIDAS 221
12.9.7. CONDICIONES ESTETICAS. 222
12.10. ORDENANZA R7: UNIFAMILIAR MEDIA. 223
12.10.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 223
12.10.2. TIPOLOGIA. 223
12.10.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 223
12.10.4. OTRAS CONDICIONES. 224
12.10.5. USOS. 224
12.10.6. OBRAS PERMITIDAS 227
12.10.7. CONDICIONES ESTETICAS. 227
12.11. ORDENANZA R8: UNIFAMILIAR EXTENSIVA. 229
12.11.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 229
12.11.2. TIPOLOGIA. 229
12.11.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 229
12.11.4. OTRAS CONDICIONES. 230
12.11.5. USOS. 230
12.11.6. OBRAS PERMITIDAS 233
12.11.7. CONDICIONES ESTETICAS. 234
12.12. ORDENANZA R9: VIVIENDA COLECTIVA EN MANZANA. 235
12.12.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 235
12.12.2. TIPOLOGIA. 235
12.12.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 235
12.12.4.USOS. 236
12.12.5. OBRAS PERMITIDAS 240
12.12.6. CONDICIONES ESTETICAS. 240
12.13. ORDENANZA TH: TERCIARIO HOTELERO. 241
12.13.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 241
12.13.2. TIPOLOGIA. 241
12.13.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 241
12.13.4. USOS. 242
12.13.5. OBRAS PERMITIDAS 245
12.13.6. CONDICIONES ESTETICAS. 246
12.14. ES: ESTACION DE SERVICIO. 247
12.14.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 247
12.14.2. TIPOLOGIA. 247
12.14.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 247
12.14.4.USOS. 248
12.14.5. OBRAS PERMITIDAS 251
12.14.6. CONDICIONES ESTETICAS. 251
12.15. DC: DOTACIONAL COMPACTO. 253
12.15.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 253
12.15.2. TIPOLOGIA. 253

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 12



NORMATIVA URBANISTICA 0. PRESENTACION

12.15.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 253
12.15.4. USOS. 254
12.15.5. OBRAS PERMITIDAS 257
12.15.6. CONDICIONES ESTETICAS. 257
12.16. DE: DOTACIONAL EXENTO. 259
12.16.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 259
12.16.2. TIPOLOGIA. 259
12.16.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 259
12.16.4. OTRAS CONDICIONES. 260
12.16.5. USOS. 260
12.16.6. OBRAS PERMITIDAS 263
12.16.7. CONDICIONES ESTETICAS. 263
12.17. EL: ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. 265
12.17.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION. 265
12.17.2. TIPOLOGIA. 265
12.17.3. PARAMETROS URBANISTICOS. 265
12.17.4.USOS. 265
12.17.5. OBRAS PERMITIDAS 269
12.17.6. CONDICIONES ESTETICAS. 269
12.17.7. OTRAS CONDICIONES. 269

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BUITRAGO DEL LOZOYA 13






NORMATIVA URBANISTICA 0. PRESENTACION

0. PRESENTACION

El presente documento contiene la NORMATIVA URBANISTICA del Plan General de Buitrago del
Lozoya, encargado por el Ayuntamiento al estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA
ASOCIADOS, SLP.

El documento recoge los contenidos del articulo 43 e) de la Ley 9/2001, del Suelo, de la Comunidad
de Madrid, complementandose con el resto de documentacion que integra el Plan General.

El documento ha sido redactado por el estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA
ARQUITECTOS, habiendo participado en su elaboracion las siguientes personas:

Jesus M? Rueda Colinas, arquitecto.
M? Angeles Vega Gonzalez, arquitecto.
Juan Manuel Gil Martinez, biélogo.
Laura Reca Gonzalez, arquitecto.

Reno arqueologia: Juan José Cano Martin y Maria José Mendoza Traba

Madrid, febrero de 2022
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1. DETERMINACIONES GENERALES

1.1. OBJETO, NATURALEZA Y CARACTERISTICAS

1.1.1. OBIJETO

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

1.1.2. SUSTITUCION DEL PLANEAMIENTO PREVIO

El presente Plan General de Ordenacion Urbana sustituye a las Normas Subsidiarias de
Planeamiento vigentes en el ambito del Término Municipal de Buitrago del Lozoya aprobadas
definitivamente por Acuerdo de Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 17 de
mayo de 1991; que quedan derogadas a la entrada en vigor del presente; dando cumplimiento al
mandato legal de adaptacion del planeamiento municipal a lo dispuesto en el apartado 5 de la
Disposicion Transitoria Tercera, de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

1.1.3. AMBITO DE APLICACION

El presente Plan General de Ordenacion Urbana es de aplicacion en la totalidad del Término
Municipal de Buitrago del Lozoya.

1.1.4. VIGENCIA

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

1.1.5. EFECTOS

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

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

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

Asimismo, la entrada en vigor del Plan supone la declaracion en situacion de fuera de ordenacion
de las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten
disconformes con la nueva ordenacion, en los términos dispuestos en el articulo 2.6.3 de la presente
normativa.
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1.1.6. PUBLICIDAD

1.2.

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

REVISION, MODIFICACION Y SUSPENSION

e

1.2.1. CRITERIOS DE REVISION

Procedera la revision del presente Plan General cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que
afecten a la ordenacion general del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones
sustanciales de sus elementos estructurantes, pudiendo el Ayuntamiento acordar la iniciacién de la
revision del Plan General.

Igualmente se consideraran supuestos de revision del Plan General los siguientes:

1. Cuando se produzca la aprobacion de un instrumento supramunicipal de ordenacion territorial
que afecte total o parcialmente a la ordenacién general del territorio.

2. Aparicion de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de caracter demografico o econdémico, que
incidan sustancialmente sobre la ordenacion prevista en este Plan General.

Agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista en este Plan General.

4. Cuando la suma o acumulacion de modificaciones puntuales del Plan General amenacen con
desvirtuar el modelo territorial adoptado, o alguno de sus elementos estructurantes.

5. En cualquier caso, el presente Plan General se revisara transcurridos diez afios desde su
entrada en vigor.

1.2.2. MODIFICACIONES

Se consideraran modificaciones del presente Plan General las variaciones o alteraciones de alguno
0 algunos de los elementos o determinaciones de las mismas que no estén incluidos en los
supuestos de revision especificados en el articulo anterior.

Deberan cumplir las condiciones sefaladas en el articulo 69.2 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Toda modificaciéon se producira con un grado de definicion documental semejante al de este Plan
General, debiendo incluir como minimo una Memoria Justificativa de todas y cada una de sus
determinaciones, asi como sobre la adecuacion del instrumento de Modificacion Puntual a los
contenidos de la misma.

La documentacién completa de la Modificacion incluira ademas planos del estado actual y
modificado, y paginas de la documentacion escrita que se alteren.

7

1.2.3. SUSPENSION DEL PLANEAMIENTO

1.3.

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

AFECCIONES Y NORMATIVA COMPLEMENTARIA

En todo lo regulado por este Plan General, se aplicara la normativa vigente, tanto de caracter basico
como sectorial.

s

1.3.1. NORMATIVA BASICA

De caracter basico, seran de aplicacion la legislacion de régimen local y la urbanistica, constituida
por:
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Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (BOE n° 261, de 31 de octubre de 2015).

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Ley de Bases de Régimen Local y Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

1.3.2. NORMATIVA SECTORIAL

La normativa sectorial de aplicacion esta constituida por el conjunto de leyes que regulan aspectos
con incidencia parcial en la ordenacién del territorio, en relacibn con elementos naturales,
infraestructuras, aprovechamientos especificos, etc., que disponen de regulacion legal propia.

1.4.

Dicha normativa sera de aplicacion con caracter complementario a lo regulado en este Plan General,
estableciéndose su obligado cumplimiento.

CONTENIDO DOCUMENTAL

El Plan General de Buitrago del Lozoya esta formado por la documentacion prevista en el articulo
43 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid; y esta concretada en los siguientes
documentos para sus distintas fases de tramitacion:

1.

Documentaciéon Informativa: Donde se recoge la informacion relevante para elaborar el
analisis y diagnéstico del término municipal. Sirve de soporte para la formulacién de las
determinaciones del Plan General y la adopcion del modelo territorial que define. Los
documentos de informacion carecen de valor normativo y se dividen a su vez en:

a. Memoria Informativa.
b. Planos de Informacién.

Documentacién Ambiental, conforme a la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental. A los efectos
de someter el Plan General al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE) por
procedimiento ordinario, los documentos ambientales que deben redactarse son los siguientes:

a. Documento Inicial Estratégico, con los contenidos del art. 18.1 de la Ley 21/2013.
Acompaiara al Avance en la solicitud de inicio que debe remitirse al 6rgano ambiental para
el inicio de la EAE.

b. Estudio Ambiental Estratégico con los contenidos del Anexo IV de la Ley 21/2013,
completados con las indicaciones formuladas por el 6rgano ambiental en el Documento de
Alcance que habra de formular (art. 19 Ley 21/2013). Se sometera a informacién publica
junto con el documento urbanistico tras la aprobacion inicial. Posteriormente debera ser
objeto de las modificaciones que procedieran como consecuencia de los cambios que se
vayan introduciendo en la tramitacién, hasta la version de la Propuesta Final de Plan, sobre
la que el 6rgano ambiental dictard la Declaracién Ambiental Estratégica (art. 25 Ley
21/2013). La documentacion ambiental incorporara asi mismo el Mapa de Riesgos Naturales
requerido por el articulo 22.2 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (RDL 7/2015).

3. Documentacion Normativa.

a. Memoria de Ordenacién, en la que se justificara, describira y cuantificara la ordenacion,
asi como el proceso seguido para la seleccion de alternativas y la toma de decisiones.
Entre sus contenidos incluira los documentos descritos a continuacion.

b. Resumen Ejecutivo requerido por el articulo 25.3 del Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana (RDL 7/2015), expresivo de los siguientes extremos:

e Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

e Acompafando el documento de aprobacion inicial, los ambitos en los que se
suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucién o de intervencién
urbanistica y la duracién de dicha suspension.
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c. Memoria de Impacto Normativo.

d. Memoria de Tramitacién, en la que se detallara tanto el proceso de participacion publica
seguido, con los informes sobre las alegaciones recibidas; como los requerimientos de los
informes sectoriales emitidos y el modo en que sus consideraciones se incorporan al plan.

e. Estudio de Viabilidad. Conforme a lo previsto en el articulo 43.b LSCM, en él se justificara
la sostenibilidad del modelo de utilizacién del territorio y desarrollo urbano adoptado, asi
como su viabilidad en funcién de las capacidades de iniciativa y gestion y las posibilidades
economicas y financieras, publicas y privadas, en el término municipal. Incluira el Informe
o Memoria de Sostenibilidad Econdmica al que hacen referencia los epigrafes 4 y 5 del
articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en el que se ponderara el
impacto del Plan General sobre las Haciendas Publicas afectadas, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

f. Normativa Urbanistica: Recogera las determinaciones escritas del Plan General con
caracter normativo, aplicables a las diferentes clases y categorias de suelo. Se articula en
dos documentos:

e Texto articulado.
e Fichero Normativo
g. Normativa sobre Patrimonio Cultural.

e Catalogo y Normativa de Proteccidon: Recogera las determinaciones escritas y
graficas del Plan General sobre catalogacion de los elementos del término municipal
que merezcan ser protegidos, conservados o recuperados.

e Tratamiento del BIC del Conjunto Histérico de la Villa de Buitrago. Conforme al
articulo 26 de la Ley 3/2013, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, el
Plan General recoge las determinaciones referidas a este ambito conforme al epigrafe
3 del mencionado articulo. Se integran dentro de las determinaciones de ordenacién
pormenorizada y de catalogacién del Plan General.

h. Inventario de Construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable.

i. Planos. Recogeran las determinaciones gréficas del Plan General, articulandose en dos
grupos:

e Planos de Ordenacion.
e Planos de Infraestructuras.

j. Anexos sectoriales y ambientales. En aplicaciéon de distinta legislacién concurrente,
procederd la redaccion de los siguientes estudios sectoriales con caracter de anexos, tanto
de la documentacion urbanistica como de la ambiental.

e AS-1. Estudio hidroldgico e hidraulico con delimitacion de dominio publico hidraulico
y zonas inundables en periodo de retorno de 500, 100 y 10 afios.

e AS-2. Estudio acustico.
e AS-3. Estudio de paisaje.

e AS-4. Estudio sobre infraestructuras de saneamiento (Cumplimiento del Decreto
170/1998).

e AS-5. Estudio sobre tratamiento de residuos.

e AS-6. Estudio de contaminacién de suelos.

e AS-7. Estudio de contaminacién atmosférica.

e AS-8. Estudio arqueoldgico.

e AS-9: Estudio de Contaminaciéon electromagnética.

e AS-10: Estudio de trafico y movilidad.
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1.5.

NORMAS DE INTERPRETACION

Las competencias sobre la interpretacion del contenido del presente Plan General corresponden al
Ayuntamiento, a través de los servicios técnicos que al efecto habilite, asi como a la Comunidad
Auténoma en el ambito de sus competencias, a través de sus organismos urbanisticos y territoriales
correspondientes.

Las determinaciones del presente Plan General se interpretaran con criterios que, partiendo del
sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacién con el contexto y los antecedentes,
tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del momento en
que se han de aplicar.

Desde este criterio general se aplicaran las siguientes normas particulares:

1.

Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que
indiquen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre
plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas. Y si se diesen entre determinaciones de
superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevaleceran estos ultimos en su aplicacién a la
realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
Ordenacion y Normas Urbanisticas (de caracter regulador), y las propuestas o sugerencias de
los Planos de Informacion y la Memoria (de caracter mas informativo o justificativo) se considera
que prevalecen aquellas sobre éstas.

La interpretacién de las alineaciones oficiales establecidas en los Planos de Ordenacion
corresponde a los Servicios Técnicos Municipales. La determinacion "in situ" de las alineaciones
dibujadas en los planos de ordenacion, se establecera por triangulaciéon a partir de puntos o
elementos referenciados en la realidad, trasladando sobre el terreno las medidas realizadas a
escala sobre el plano que dan la posicidn de los vértices, extremos o puntos de inflexion de las
alineaciones de que se trate.

Por ultimo, y con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o
imprecision de las determinaciones, prevalecera aquella de la que resulte menor edificabilidad,
mayores espacios publicos, mayor grado de proteccién y conservacion del patrimonio cultural,
menor impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los usos y practicas
tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo, salvo prueba de la funciéon social de la
propiedad y sometimiento de ésta a los intereses publicos.
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2. REGIMEN GENERAL DEL SUELO

2.1. CLASIFICACION DEL SUELO

2.1.1. CLASES DE SUELO

Con caracter de Determinacion Estructurante, el presente Plan General clasifica el suelo del Término
Municipal en Urbano, consolidado y no consolidado, Urbanizable, y No Urbanizable de Proteccion,
segun la delimitacién definida en los planos de clasificacion y ordenacion de este documento. Cada
una de estas clases de suelo se diferencia de las otras atendiendo a su distinto régimen urbanistico.

Esta clasificacion constituye la divisién béasica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que les son de aplicacién segun se detalla en
las Normas particulares que les corresponda.

La delimitacion de las distintas clases de suelo que establecen el presente Plan General se ajusta
a los criterios de los articulos 14, 15y 16 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

2.1.2. SITUACIONES BASICAS DE SUELO

Conforme al articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién urbana, las situaciones basicas de suelo a
efectos de su valoracion, expropiacion y demas circunstancias que, reguladas en dicha ley, son:
Suelo Urbanizado y Suelo Rural.

La correspondencia entre las distintas clases de suelo establecidas por el presente Plan General y
las distintas situaciones basicas de suelo de la legislacion estatal se ajusta a lo siguiente:

1. SUELO URBANIZADO.
a. Suelo Urbano Consolidado.
2. SUELO RURAL.
a. Suelo Urbano No Consolidado.
b. Suelo Urbanizable.
c. Suelo No Urbanizable

El Suelo Urbano No Consolidado en Unidades de Ejecucién y el Suelo Urbanizable, tendran la
consideracion de Suelo Rural en tanto no concluya su urbanizacion, pasando a la situacion de Suelo
Urbanizado cuando se complete la misma.

2.1.3. SUELO URBANO

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos delimitados como tales en los planos de ordenacién PO-1
y PO-2 del presente Plan General.

Conforme al articulo 14.2 LSCM, el presente Plan diferencia las siguientes categorias dentro de esta
clase de suelo:

1. SUELO URBANO CONSOLIDADO: Terrenos urbanos aptos para su ocupacion inmediata
conforme al planeamiento; o susceptible de estar en esta situacion mediante actuaciones
aisladas.

2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO: Terrenos urbanos, pero que precisan de ciertas
actuaciones de urbanizacion, reforma interior u obtenciéon de dotaciones, que deban ser objeto
de equidistribucion entre los propietarios afectados mediante actuaciones integradas.

La delimitacién de estos suelos queda reflejada en los planos de ordenacion, recogiéndose su
régimen particular en el Titulo 9 de la Normativa Urbanistica.
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2.1.4.

2.1.5.

2.2,

SUELO URBANIZABLE

Constituyen el Suelo Urbanizable los terrenos delimitados como tales en los planos de ordenacion
PO-1y PO-2 del presente Plan General.

Conforme al articulo 15.2 LSCM, el presente Plan General diferencia en esta clase de suelo
Unicamente la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado.

La delimitacion de los distintos sectores de Suelo Urbanizable se recoge en los planos de
ordenacion. Su régimen particular se detalla en el Titulo 10 de la Normativa Urbanistica.

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

Constituyen el Suelo No Urbanizable aquellos terrenos del término municipal que son excluidos del
desarrollo urbano por este Plan General, siendo objeto de medidas de proteccién y control tendentes
a evitar su degradacion y a potenciar y regenerar las condiciones de los aprovechamientos propios

del mismo. Los terrenos que lo constituyen se delimitan en el plano de ordenaciéon PO-1, a escala
1/10.000.

Conforme al articulo 16 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
tendran la condicion de suelo no urbanizable de proteccion los terrenos en que concurran alguna de
las circunstancias siguientes:

1. Suelo No Urbanizable protegido: Terrenos que deban incluirse en esta clase de suelo por estar
sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacion de
acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legislacién sectorial, en razén de sus valores
paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos
naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcion de su sujecion a limitaciones o
servidumbres para la proteccion del dominio publico.

2. Suelo No Urbanizable preservado: Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento
urbanistico consideren necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el
punto anterior, por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

La delimitacién de las distintas clases y categorias de Suelo No Urbanizable de Proteccion se
recogen en el plano de ordenacion PO-1, a escala 1/10.000. Son las siguientes:

e SNUP-1: PROTECCION HIDROLOGICA CAUCES Y MAXIMA DE LOS EMBALSES DE
RIOSEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

e SNUP-2: PROTECCION DE ZEC CUENCA DEL RiO LOZOYA Y SIERRA NORTE -
CONSERVACION DE EMBALSES DE RiO SEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

e SNUP-3: PROTECCION FORESTAL

e SNUP-4: PROTECCION DE HABITATS INVENTARIADOS (6220 y 6310)

e SNUP-5: PROTECCION DE VIAS PECUARIAS

e SNUP-6: PROTECCION DE USOS AGROPECUARIOS TRADICIONALES

e SNUP-7: PROTECCION PAISAJISTICA.

e SNUP-8: PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACIONES

REGLAS BASICAS PARA EL EJERCICIO DEL DERECHO A EDIFICAR

2.2.1.

REQUISITOS DE LA CONDICION DE SOLAR
Tanto en Suelo Urbano como en Suelo Urbanizable, sélo podra edificarse cuando los terrenos

adquieran la condicion de solar, o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion y la
urbanizacion en los términos detallados en el articulo 2.2.4 de la presente Normativa.

Se entendera que una parcela tiene la condicion de solar cuando cumple las siguientes condiciones
urbanisticas:

1. Coincidir sus linderos a los frentes de calle con las alineaciones a vial sefialadas en el plano
correspondiente del presente Plan General, o del planeamiento de desarrollo que corresponda.
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En caso contrario, deberan ajustarse estos limites a la ordenaciéon mediante la oportuna cesion
de suelo.

Disponer de acceso rodado pavimentado, conforme a las condiciones técnicas fijadas en la
normativa de aplicacion y a las caracteristicas del nucleo urbano en que se encuentren.

Disponer de abastecimiento de agua desde la red municipal de distribucién de agua potable,
conforme a las condiciones técnicas fijadas en la normativa de aplicacion.

Disponer de evacuacion de aguas residuales conectada a la red de saneamiento general del
municipio, conforme a las condiciones técnicas fijadas en la normativa de aplicacion.

Disponer de suministro de energia eléctrica, conforme a las condiciones técnicas fijadas en la
normativa de aplicacion.

a

2.2.2. EDIFICACION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

1.

PARCELAS NO AFECTADAS POR ACTUACION AISLADA DE DOTACION.

Cuando se trate de una parcela en Suelo Urbano Consolidado, no afectada por ajuste de
alineacion, ni por la apertura de algun nuevo vial ni por ningun otro tipo de cesién de suelo; y
que disponga de la condicion de solar conforme a la definicion detallada en el articulo 2.2.1 de
la presente Normativa, podra concederse directamente licencia de edificacion.

ACTUACIONES AISLADAS DE DOTACION.

Seran objeto de actuaciones aisladas aquellas parcelas en Suelo Urbano Consolidado
afectadas por un ajuste de alineacion, por la apertura de algin nuevo vial o por algun otro tipo
de cesion de suelo, o que deban completar su urbanizacién para obtener la condicion de solar.
Sobre estas parcelas sélo podra concederse licencia de edificacion condicionada a la previa
ejecucion de la actuacion aislada por parte de los propietarios, consistente en el cumplimiento
de las siguientes condiciones:

Costear los gastos de urbanizacién y, en su caso, ejecutar las obras necesarias para
completar los servicios urbanos y para regularizar las vias publicas establecidas por el
planeamiento.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos exteriores a las alineaciones sefaladas
en el planeamiento.

Asumir el compromiso de no utilizar las construcciones o instalaciones hasta la conclusion
de las obras de urbanizacion.

No obstante, en estos casos podra concederse licencia de edificacion simultanea a la
urbanizacién siempre que se cumplan los requisitos detallados en el articulo 2.2.4 de la
presente Normativa.

El Ayuntamiento, tras resolucion expresa debidamente motivada, podra asumir en suelo urbano
la obligacion de dotar a las parcelas de la condicidn de solar, pudiendo repercutir una parte del
coste de las obras sobre los propietarios beneficiados por la actuacién a través de contribuciones
especiales.

Complementariamente podran realizarse obras de urbanizacion o rehabilitacién de la misma con
el objetivo de que las parcelas resultantes alcancen o recuperen la condicién de solar mediante
la delimitacion de actuaciones aisladas de normalizacion de fincas, denominadas Unidades de
Normalizacién de Fincas y cuyo instrumento de gestion urbanistica sera el Proyecto de
Normalizacién de Fincas.

e s

2.2.3. EDIFICACION DE PARCELAS EN AMBITOS DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y
URBANIZABLE

Cuando se trate de una parcela incluida en un sector de Suelo Urbano No Consolidado o de Suelo
Urbanizable, sélo podra concederse licencia de edificacién en las parcelas que cumplan los
siguientes requisitos:
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Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva del
correspondiente Proyecto de Actuacion, Proyecto de Compensacion o Reparcelacion. De no ser
necesaria la reparcelacion, bastara con el acuerdo municipal de su no necesidad.

2. Que se hayan formalizado ante notario, las actas de cesion a favor del Ayuntamiento de los
terrenos reservados para dotaciones y espacios libres de uso y dominio publico, determinados
como cesion gratuita y obligatoria en el Plan General o en los Planes que la desarrollen.

3. Que se hayan tramitado y aprobado los documentos complementarios que requieran y
formalizado los compromisos y garantias correspondientes.

4. Que se hayan ejecutado las obras del Proyecto de Urbanizacién o del Proyecto de Obras
ordinarias que en su caso se requieran, habiendo adquirido las parcelas la condicién de solar
conforme a lo establecido en el articulo 2.2.1.

2.2.4. URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEA

Podra concederse licencia de edificacion en una parcela situada en Suelo Urbanizable, o que no
haya adquirido la condicion de solar en suelo urbano, cuando ademas de adecuarse la edificacion
a las condiciones de Ordenacion (alineaciones, ordenanzas zonales, etc.), se cumplan todos los
requisitos siguientes:

1.

Que, tratandose de suelo incluido en un Sector de Suelo Urbano no Consolidado o Urbanizable,
se hayan cumplido los requisitos 1, 2 y 3 del apartado anterior y, ademas, se haya aprobado
definitivamente el Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

Que en la solicitud de licencia el particular interesado se comprometa expresamente a la
edificacion y urbanizacién simultaneas, y a la posterior cesiéon al Ayuntamiento del suelo
senalado en el planeamiento como de cesion gratuita.

El compromiso de urbanizar alcanzara, ademas de a las obras que afecten al frente de fachada
o fachadas de terreno sobre el que se pretende edificar, a todas las infraestructuras necesarias
para que puedan prestarse los servicios publicos necesarios hasta el punto de enlace con las
redes generales y municipales que estén en funcionamiento.

Que, por el estado de realizaciéon de las obras de urbanizacion, la Administracién considere
previsible que, a la terminacién de la edificacién, la totalidad de las parcelas edificables objeto
de licencia solicitada contaran con todos los servicios necesarios para tener la condiciéon de
solar.

Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion local, en cuantia
suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion necesarias, asi como para
la conexidn de sus servicios con las redes viarias y de servicios generales.

La cuantia de la fianza se establece como minimo en el 100% del presupuesto de ejecucion
material de las obras de urbanizacion necesarias. Para determinar esta cantidad, podra
descontarse la parte proporcional de la obra ya ejecutada, en su caso, asi como la parte
proporcional de la fianza depositada con motivo de la aprobacion del Proyecto de Actuacion,
cuando se hubiere tramitado. No se podra descontar, sin embargo, la fianza depositada en la
tramitacién del Plan Parcial.

Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o promotor solicitante se comprometa a
no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién 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.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdnea a la edificacion comportara la
declaracion de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo
edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los dafos y
perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimismo, comportara la pérdida de la fianza a que se
refiere el apartado anterior.
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2.3.

DEBERES DE URBANIZACION

2.3.1.

2.3.2.

2.4.

e

CONTENIDO DEL DEBER DE URBANIZACION

El deber de urbanizacién a que estan sujetos los propietarios de suelo afectado por una actuacion
urbanistica, ya sea aislada o integrada, implica el deber de sufragar los costes de la actuacién en
proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos.

A tal efecto, se entendera que los conceptos cuyo coste debe ser sufragado por los propietarios son
los enumerados en el articulo 97.2 de la Ley 9/2001.

INCUMPLIMIENTO

Con arreglo a la vigente legislacién urbanistica, el incumplimiento por los propietarios del suelo de
las obligaciones y cargas que fijan en este Plan General podra dar lugar a:

1. Ala extincion del derecho a urbanizar.
2. Al requerimiento de las cuotas de urbanizacién por la via de apremio.

3. Alaexpropiacién por la Administracion de los terrenos afectados al cumplimiento de las cargas,
siendo beneficiarios de la expropiacion la propia Administracion o la junta de compensacion,
segun los casos.

OTRAS OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

2.5.

Al margen de las obligaciones cuyo cumplimiento determina la adquisicion de los derechos a
urbanizar y edificar, cabe sefalar otras obligaciones de los propietarios de terrenos clasificados
como urbanos y/o urbanizables, derivadas de la legislacion urbanistica, cuales son:

1. EDIFICACION
Realizar la edificacion, una vez obtenida la licencia conforme con la ordenacion urbanistica.
2. CONSERVACION

Conservar la edificacion construida en buen estado para servir al destino previsto en la
ordenacion urbanistica sin verificar en la misma alteraciones, ni realizar en ella usos o
actividades no autorizados.

Cuando asi se determine en el Plan General o en el Plan que lo desarrolle, correran a cargo de
los propietarios los costes de la conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento
de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, con arreglo a las siguientes
condiciones:

Para dar cumplimiento a la anterior condicién, cuando asi se establezca en el Plan General o
en el Plan que desarrolle el mismo, los propietarios habran de integrarse en una Entidad
Urbanistica colaboradora para dar cumplimiento a la obligacién de conservacion.

El Ayuntamiento, en su condiciéon de titular de los terrenos de dominio publico una vez
efectuadas las cesiones correspondientes, podra exigir por la via de apremio las cuotas que se
adeuden por los propietarios, ya sea de oficio, o a instancia, en su caso, de la Entidad. En este
caso, el importe de la cuota sera entregado por el Ayuntamiento a la Entidad Urbanistica de
Conservacion.

CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL

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

Estas licencias o autorizaciones deberan ser expresamente aceptadas por el propietario, y para su
concesion éste debera previamente prestar garantia por importe minimo de los costes de demolicién
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2.6.

o desmantelamiento, y adquiriran eficacia cuando se inscriba su caracter precario en el Registro de
la Propiedad.

INCIDENCIA SOBRE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

Las construcciones e instalaciones existentes en cualquier clase de suelo con anterioridad a la
aprobacion definitiva de este Plan General, hayan o no sido declaradas de interés social o utilidad
publica, quedaran afectadas a distintos tipos posibles de régimen segun la situacidon en que se
encuentren de entre las que se exponen a continuacion.

EDIFICACIONES O INSTALACIONES QUE SE AJUSTEN A LAS CONDICIONES DE LA
PRESENTE NORMATIVA

Se trata de edificios e instalaciones que en cuanto a los usos y edificacion se ajustan a las
determinaciones establecidas en el presente Plan General para los suelos que ocupan.

En estos supuestos sera posible cualquier actuacion de ampliacién, reforma, consolidacion
estructural y rehabilitacion que debera solicitarse como licencia de obras segun se detalle para cada
clase de suelo, y en especial para el Suelo No Urbanizable de Proteccion, en cuya tramitaciéon se
verificara su adecuacion a las condiciones y limitaciones impuestas en este Plan.

No se permitiran obras de reforma o ampliacién de estas construcciones o instalaciones, en tanto
se hayan adoptado previa o simultdneamente las medidas exigibles para garantizar:

1. La seguridad de las personas y bienes.
2. La salubridad del impacto de la instalacion y de la actividad en el medio.
3. Laintegridad del dominio publico.

Y en el Suelo No Urbanizable de Proteccion, las que se hayan fijado por el Ayuntamiento o los
Organos Urbanisticos competentes en el tramite de calificacion urbanistica y concesion de la licencia
de obras.

s

EDIFICACIONES E INSTALACIONES INCLUIDAS EN EL CATALOGO DE ELEMENTOS
PROTEGIDOS

Las actuaciones sobre estos elementos se regularan por lo establecido en la Normativa especifica
contenida en el Titulo 7 de la presente Normativa Urbanistica y en el Catalogo de Proteccion de este
Plan.

En cualquier edificacidon o elemento catalogado, por constituir patrimonio cultural y legado histérico
y artistico del municipio, se entendera el caracter de interés social para todas las obras que sobre
ellas puedan hacerse y ajustandose a lo especificado en la mencionada Normativa. Sélo podran
autorizarse usos adecuados a la naturaleza del edificio y al medio en que se situa, y que no sean
contradictorios con los objetivos de la catalogacion.

EDIFICACIONES O INSTALACIONES EXPRESAMENTE DECLARADAS FUERA _DE

7

ORDENACION

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

1. Fuera de ordenacidn total: se incluyen aquellas instalaciones, construcciones y edificaciones
que ocupen suelos destinados a cualquiera de las redes publicas del Plan, supramunicipales,
generales o locales, tanto previstas por las determinaciones estructurantes como por las
pormenorizadas que el Plan pudiera adelantar. En estos casos, no se permitira ningun tipo de
obra que aumente el valor de expropiacion de lo edificado, pudiendo concederse unicamente
obras de mantenimiento, relativas a la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, los edificios e instalaciones que, fuera del suelo urbano, se hallen dentro
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de la zona de proteccion (art. 31 de la Ley 3/1991) de las carreteras autonémicas presentes en
el municipio se encontraran en situacion de fuera de ordenacion total.

2. Fueradeordenacién parcial: se incluyen aqui las instalaciones, construcciones o instalaciones
no comprendidas en la categoria anterior. En ellas, ademas de las obras de mantenimiento, se
permiten las de consolidacion y reestructuracion, debiendo en cualquiera de los casos existir
una renuncia de los propietarios al aumento del valor de expropiacién derivado de las mismas,
si es que ésta fuera prevista. En todo caso, en esta categoria se permitiran todas aquellas obras
tendentes a eliminar las causas determinantes de la situacion de fuera de ordenacion.

Las obras que pudieran realizarse en este tipo de edificaciones o instalaciones estaran
condicionadas a la adopcion previa o simultanea de las medidas exigidas para garantizar:

e Laseguridad de las personas y bienes.
e La salubridad, ornato y conservacion del inmueble.
e La correccion, en su caso, del impacto negativo del edificio o de la actividad en el medio.

e Laintegridad del dominio publico.
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3. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

3.1. CONDICIONES DE DESARROLLO

3.1.1. CONDICIONES GENERALES

La aplicacion de estas Normas Urbanisticas se llevara a cabo segun las determinaciones que se
establecen en las Normas Particulares para cada clase de suelo, cuya delimitacién se define en los
Planos de Ordenacion del Plan General.

En desarrollo de lo establecido por el presente Plan General y de los objetivos marcados, el
Ayuntamiento o la Administracién actuante en su caso, podra proceder segun las distintas clases de
suelo a la aplicacion de los procedimientos de gestion y ejecucion, asi como de los Planes vy
Proyectos que se detallan en estas Normas Generales.

Los particulares podran colaborar en la formulacion de los instrumentos de planeamiento precisos
para el desarrollo del contenido de este Plan General, asi como en la gestion o ejecucion, tal y como
se sefala en el presente capitulo.

3.1.2. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

La ejecucion del planeamiento requiere la previa aprobacion del instrumento que defina la
ordenacion pormenorizada de los terrenos de que se trate, conforme a la siguiente casuistica:

1. En Suelo Urbano podran darse los siguientes supuestos previos que habiliten la ejecucion del
planeamiento:

a. Bastara la aprobacion definitiva del Plan General en los terrenos sobre los que éste
establezca la ordenacién pormenorizada.

b. En el caso de que el Plan General remita la ordenacion pormenorizada a otro instrumento
de planificacion, la actuacion requerira necesariamente la previa aprobacion definitiva de
éste.

c. No obstante, en Suelo Urbano en el que el Plan General establezca la ordenacion
pormenorizada, podran aprobarse Estudios de Detalle o Planes Parciales de Reforma
Interior que modifiquen o completen esta ordenacion. En tal caso seria la aprobacion de
este instrumento el requisito previo para el desarrollo de la actuacion.

2. En Suelo Urbanizable, podran darse también tres supuestos:

a. Bastara la aprobacion definitiva del Plan General cuando incluya su ordenacion
pormenorizada entre sus determinaciones.

b. También basta con la aprobacion del Plan General en aquellos sectores de suelo
urbanizable sobre los que haya sido aprobado previamente un Plan Parcial, y éste sea
expresamente asumido por el Plan General.

c. En el caso de que el Plan General remita la ordenacién pormenorizada Plan Parcial, el
desarrollo de la actuacion requerira necesariamente la previa aprobacién definitiva de éste.

3. La Ejecucion de los sistemas generales se llevara a cabo, bien directamente, bien mediante la
aprobacion de Planes Especiales.

3.2. GESTION DEL SUELO

3.2.1. MODALIDADES DE GESTION URBANISTICA
Conforme al articulo 79 LSCM, se distinguen dos modalidades de gestion:

1. Actuaciones Integradas: A través de la delimitacion de la unidad de ejecucién y la fijacion del
sistema de ejecucion.
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3.2.2.

3.2.2.1.

3.2.2.2.

2. Actuaciones Aisladas. En los siguientes supuestos:

a. Para la obtencion de suelo, urbanizacion, edificacion y puesta en servicio de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos de las Administraciones publicas
ordenados a través del correspondiente Plan Especial.

b. Para la ejecucion de obras publicas ordinarias.

c. Para la edificacion en suelo urbano consolidado, incluso cuando se requieran obras
accesorias de urbanizacion para dotar a las parcelas de la condicion de solar, siempre que
el planeamiento prevea su ejecucién mediante dichas actuaciones.

El Suelo Urbano Consolidado se desarrollara mediante actuaciones aisladas, mientras que el No
Consolidado y el Urbanizable lo hara conforme a la modalidad establecida para cada ambito de
actuacion y sector en la correspondiente ficha del Fichero Normativo del Plan General.

ACTUACIONES INTEGRADAS
DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

Conforme al articulo 35.4-f) de la Ley 9/2001, la delimitacion de las Unidades de Ejecucion se fijara
en la figura de planeamiento que establezca su ordenacion pormenorizada, conforme a los criterios
definidos en el articulo 99 de la misma Ley.

No obstante, las delimitaciones de las unidades de ejecucion podran modificarse y establecerse
conforme a lo previsto en el articulo 100 de la mencionada Ley 9/2001, pudiendo iniciarse de oficio
por el Ayuntamiento o a instancia de los particulares interesados.

Con caracter de Determinacion de Ordenacion Pormenorizada, el presente Plan General establece
la delimitacion de unidades de ejecucion sobre los siguientes ambitos:

1. Suelo Urbano No Consolidado: la totalidad de cada Ambito de Actuacién definido en esta clase
de suelo sera una unidad de ejecucion, con la excepcién de los ambitos para los que se
establezca una modalidad de gestidn a través de actuacién aislada en la correspondiente ficha
del Fichero Normativo del Plan General.

2. Suelo Urbanizable: la delimitacion de Unidades de Ejecucién se remite al Plan Parcial que
desarrolle cada sector.
SISTEMAS DE ACTUACION

Conforme a lo previsto en el articulo 101 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
las actuaciones integradas se desarrollaran mediante alguno de los siguientes sistemas:

1. Privado:

a. Compensacion.
2. Publico:

a. Cooperacion.

b. Expropiacion.

c. Ejecucién Forzosa.

El sistema de actuacién para cada unidad se fijard por el instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién pormenorizada del ambito.

Los sistemas de actuacién podran ser sustituidos de oficio o a peticién de los interesados, de forma
motivada, conforme al procedimiento reglado en el articulo 103 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

3.2.2.3.DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE ACTUACION

Las Unidades de Actuaciéon se desarrollaran conforme al sistema que determine en cada caso el
instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada del ambito, ajustandose
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a lo previsto para cada sistema en el Capitulo IV del Titulo 11l de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

3.2.3. ACTUACIONES AISLADAS

Conforme al articulo 130 LSCM, las Actuaciones Aisladas no se integraran en unidades de
ejecucion, ejecutandose por el procedimiento de Obras Publicas Ordinarias con las siguientes
reglas.

1. Elsuelo correspondiente a dotaciones con destino publico previsto en la ordenacion se obtendra
por:

a. Cesion en desarrollo de una parcelacién, en su caso.
b. Cesion en virtud de un convenio urbanistico.

2. Cuando las obras publicas sean de urbanizacion, el Municipio impondra a los propietarios de
los terrenos afectados el pago de las cuotas que les correspondan, determinandose éstas
mediante el procedimiento previsto en la legislacion de régimen local para la imposicion de
contribuciones especiales.

3.3. INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

3.3.1. OBJETO
Para el desarrollo de actuaciones urbanisticas concretas, puede precisarse la formulacion de un
algun instrumento urbanistico que defina las condiciones de ordenacién sobre el ambito
correspondiente.

3.3.2. TIPOS
A los efectos de lo indicado en el articulo anterior, en el ambito del término municipal de Buitrago
del Lozoya, podran redactarse los siguientes Planes y Proyectos:

3.3.2.1.PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

A. PLANES PARCIALES
Son los instrumentos que deben establecer la ordenacién pormenorizada de los Ambitos de
Actuacién en Suelo Urbano y Sectores de Suelo Urbanizable, donde el Plan General no la haya
establecido previamente.
Su contenido y documentacion se detallan en los articulos 48 y 49 de la Ley 9/2001.

B. PLANES ESPECIALES
Los Planes Especiales se redactaran cuando proceda para cubrir alguno de los objetivos sefalados
en el articulo 50 de la LSCM, ajustandose su contenido y documentacion a lo previsto en los articulos
51y 52 de dicha Ley.

C. ESTUDIOS DE DETALLE
Tienen por objeto la concreta definicion de volumenes edificables conforme a las condiciones del
planeamiento, asi como el sefialamiento de alineaciones y rasantes, con las limitaciones
expresamente sefaladas en el articulo 53.2 de la LSCM.
Establecera las determinaciones y las formalizara en los documentos que sean adecuados a su
objeto, todo ello con la precision suficiente para cumplir éste.

3.3.2.2.PROYECTOS DE URBANIZACION

A. OBJETO

Los Proyectos de Urbanizaciéon son proyectos de obras que tienen por objeto el disefio y la
organizacion de las obras precisas para la ejecucion material de la ordenacion pormenorizada, asi
como los elementos de las redes publicas de la ordenacion estructurante.
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B.

CONTENIDO
Los Proyectos de Urbanizacion contendran las siguientes determinaciones:
1. Ambito de actuacién.

2. Determinaciones del Plan General o del Plan Parcial correspondiente para el ambito del
proyecto.

Calificacién pormenorizada del suelo.
Definicion de alineaciones y rasantes.

Caracteristicas especificas establecidas por las Normas de Urbanizacion.

o 0 M w

Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce intervencion dirigida a proponer la
solucion mas adecuada contra la desaparicion de elementos de paisaje, perspectivas o
singularidades topograficas.

7. Definicion y disefio de elementos complementarios (pasos de peatones, imbornales, etc.),
acabados, texturas y coloraciones.

8. Definiciéon de plazos de ejecucion, de terminacion y recepcion provisional contados desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Toda la documentacion se entregara en soporte digital en los formatos que determine el
Ayuntamiento, y siempre sobre levantamiento topografico en coordenadas UTM.

TRAMITACION Y FORMULACION
Conforme al articulo 80 de la LSCM.

3.3.2.3.PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS

A.

OBIJETO

Los Proyectos de Obras Ordinarias son instrumentos técnicos que se redactaran con idénticos fines
que los Proyectos de Urbanizaciéon, cuando se trate de definir las obras correspondientes a
actuaciones de urbanizacién de escasa significacion en zonas consolidadas; cuyo objeto sea
completar la urbanizacion de parcelas en Suelo Urbano Consolidado, a fin de que alcancen la o
recuperen su condicién de solar.

CONTENIDO

Los Proyectos de Obras Ordinarias contendran las determinaciones de definicion requeridas para
una correcta ejecucion por técnico distinto del redactor, desarrollando las Normas Generales de
Urbanizacion (Capitulo 6 de este documento), ademas de las siguientes:

1. Determinaciones del Plan General para el ambito y clase de proyecto.

2. Afecciones a posibles elementos naturales sobre los que se produce intervencién dirigida a
proponer la solucion mas adecuada contra la desaparicion de elementos de paisaje,
perspectivas o singularidades topograficas.

3. Definicién y disefio de elementos complementarios afectados o incluidos en proyecto (pasos de
peatones, imbornales, etc.), acabados, texturas y coloraciones.

Toda la documentacion se entregara en soporte digital en los formatos que determine el
Ayuntamiento.

TRAMITACION

Se habran de tramitar ante el Ayuntamiento, que sera quien acuerde sobre la oportunidad de
conceder la preceptiva licencia municipal.

FORMULACION

Semejante a la establecida para los Proyectos de Urbanizacién.
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3.4. INTERVENCION MUNICIPAL EN ACTOS DE USOS DEL SUELO Y EDIFICACION

’ e

3.4.1. TITULOS HABILITANTES DE NATURALEZA URBANISTICA

Sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean procedentes conforme a la legislacion sectorial
aplicable, los actos de construccion y edificacién, los de implantacion, desarrollo o modificacion de
actividades o cualquier otro acto de uso del suelo, requeriran para su licito ejercicio de licencia,
orden de ejecucién o declaracion responsable urbanistica, en los siguientes términos.

1. Requeriran licencia urbanistica municipal los actos de uso del suelo, construccion vy
edificacién recogidos en el articulo 152 LSCM.

2. Estaran sujetos a declaraciéon responsable urbanistica todos aquellos actos de
transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo, no recogidos expresamente en
los puntos 1 y 3 del presente articulo, y en particular, los enumerados en el articulo 155
LSCM.

3. No requeriran titulo habilitante urbanistico los actos de transformacién, construccion,
edificaciéon o uso del suelo, subsuelo o el vuelo, enumerados en el articulo 160 LSCM.

3.4.2. REGIMEN. ALCANCE Y EFECTOS

El régimen de los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica se establece de forma diferenciada
para licencias y declaraciones responsables conforme a la siguiente regulacion:

1. Elrégimeny alcance de las licencias urbanisticas se regula conforme al articulo 153 LSCM.
Su otorgamiento se ajustara a las reglas del art. 154.2 de la misma Ley, sin perjuicio de la
facultad municipal de regular su procedimiento de tramitacion mediante ordenanza.

2. El régimen y efectos de la declaraciéon responsable urbanistica es el establecido en el
articulo 69 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas, sin perjuicio de las especialidades contenidas en el articulo
157 LSCM.

3.4.3. NECESIDAD DE PROYECTO TECNICO

La documentacion de las solicitudes de licencia y de las declaraciones responsables, incluira
proyecto técnico suscrito por técnico competente en los siguientes casos:

1. Supuestos del articulo 2.2 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion:
a. Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de

escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o
permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b. Todas las intervenciones sobre los edificios existentes, siempre y cuando alteren su
configuracién arquitecténica, entendiendo por tales las que tengan caracter de
intervencién total o las parciales que produzcan una variacion esencial de la
composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c. Obras que tengan el caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas o que
dispongan de algun tipo de proteccion de caracter ambiental o historico-artistico,
regulada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas otras de caracter
parcial que afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

2. Parcelaciones correspondientes a segregaciones, divisiones y agregaciones de terrenos no
incluidas en proyectos de reparcelacion. Se requerira un Proyecto de Parcelacion compuesto
de memoria, planos y fichas individualizadas de parcela, firmado por técnico competente. La
planimetria sera a escala minima 1:500 sobre base topografica, con curvas de nivel de metro
en metro como minimo, con copia del plano catastral en que se delimiten las parcelas afectadas
y su configuracion previa a la parcelacién. Incluira las cédulas urbanisticas y alineaciones
oficiales correspondientes a cada parcela resultante, cuando asi lo exija el Ayuntamiento. Se
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adjuntaran archivos informaticos en formato GML para su traslado al Catastro y al Registro de
Propiedad

3. Cualquier oftro tipo de actuacién para la que sea exigible conforme a su legislacion sectorial
aplicable.

3.4.4. PROCEDIMIENTOS AMBIENTALES

1. Seran objeto de Evaluacién de Impacto Ambiental los proyectos indicados en el articulo 7 de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, conforme a la modalidad establecida
para cada caso.

2. Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica los planes y programas indicados en el articulo
6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, asi como sus modificaciones,
conforme a la modalidad establecida para cada caso.

3. Seran objeto de Evaluacion Ambiental de Actividades las relacionadas en el Anexo Quinto de la
Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid. La tramitacion
y resolucion del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, debiendo desarrollarse
conforme a los articulos 43 y siguientes de dicha Ley.

4. Estaran sometidas al requisito previo de obtencion de Autorizacién Ambiental Integrada la
explotacion de las instalaciones en las que se desarrolle alguna de las actividades incluidas en
el Anexo 1 del Texto Refundido de la Ley de prevencion y control integrados de la contaminacion
(RDL 1/2016, de 16 de diciembre). Esta autorizacion precedera, en todo caso, a la construccion,
montaje o traslado de las instalaciones, y se adaptara a las modificaciones que se produzcan
en las instalaciones.

3.4.5. AUTORIZACIONES CONCURRENTES.

1. El deber de solicitar y el derecho de obtener licencia del Ayuntamiento, no excluye la obligacién
de solicitar y obtener cuantas otras autorizaciones sean legalmente exigibles por los distintos
organismos del Estado o de la Comunidad Auténoma.

2. Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a otra
legislacion especifica, la falta de autorizaciéon o concesion o su denegacion impedira al particular
obtener la licencia y al drgano competente otorgarla.

3. En todo el &mbito del Suelo No Urbanizable de Proteccion y Urbanizable No Sectorizado, la
concesion de licencia urbanistica esta condicionada a la previa obtencién de calificacidon
urbanistica, conforme a los articulos 147 y siguientes de la Ley 9/2001.

4. La concesion de licencias de uso no excluye el deber de solicitar y obtener licencias de
construccion; ambas licencias son independientes y su funcién diferente.

5. La concesion de la licencia de apertura o autorizacion de actividades no prejuzga tampoco el
otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la expedicion de ésta, segun
dispone el Art. 22.3 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

s

3.4.6. CADUCIDAD Y PRORROGA

3.5.

Las condiciones de caducidad y prérroga de las licencias urbanisticas se recogen en el articulo 158
de la Ley 9/2001.

INTERVENCION EN EL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

J z e

3.5.1. CALIFICACION URBANISTICA Y TiTULO URBANISTICO HABILITANTE

En las categorias de Suelo No Urbanizable de Proteccién donde el presente Plan General las
permita, las construcciones e instalaciones, con los usos y actividades correspondientes, requeriran
para su legitimacion la calificacion urbanistica prevista en el articulo 147 LSCM.

El otorgamiento de la calificacion urbanistica por el 6rgano autonémico competente, sera previo a la
concesion de titulo habilitante de naturaleza urbanistica municipal que proceda, en su caso.
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3.5.2.

3.6.

Sin perjuicio de la necesidad de titulo habilitante urbanistico municipal, no estan sujetos al requisito
de calificacion urbanistica previa:

1. Los trabajos propios de las labores agricolas, ganaderas y forestales, siempre que no
supongan actos de edificacion ni de transformacién del perfil del terreno ni del
aprovechamiento existentes.

2. Las instalaciones contempladas en los supuestos de los apartados 1 y 4 del articulo 29
LSCM.
TRAMITACION
El érgano competente y el procedimiento para el tramite de Calificacion Urbanistica en Suelo No

Urbanizable de Proteccion se establece en el articulo 148 de la LSCM.

OTROS INSTRUMENTOS DE INTER,VENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO
DEL SUELO Y DISCIPLINA URBANISTICA

3.6.1.

3.6.2.

i ,
La cédula urbanistica es el documento escrito que, expedido por el Ayuntamiento, informa sobre el
régimen urbanistico aplicable a una finca o sector. Cualquier administrado tendra derecho a que el
Ayuntamiento le entregue la cédula en el plazo de un mes a contar desde la solicitud.

El Ayuntamiento podra exigir en la concesion de las licencias de parcelacion, la presentacion, junto
al proyecto de parcelacion, de las cédulas urbanisticas de cada parcela, que se incluiran en el
Proyecto. Una vez concedida la licencia de parcelacion. El Ayuntamiento podra expedir copia de
estas cédulas, previa solicitud de los particulares.

e

ALINEACION OFICIAL
SOLICITUD Y TRAMITACION

La alineacién oficial se solicitara junto con las licencias de parcelacion, reparcelacién y obra mayor,
a efectos de deslinde, parcelacion, reparcelacion o edificacion y tendra por objeto que el
Ayuntamiento, a través de sus servicios técnicos, sefiale las alineaciones oficiales de las parcelas.

La solicitud de alineacién debera ir acompanada de un plano de situacion y un plano del solar a
escala minima de 1:500 con todas las cotas necesarias para determinar su forma, superficie y
situacién respecto de los anchos actuales de la calle y las rasantes, debiéndose reflejar también
cuantos antecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como las servidumbres
urbanisticas con que cuenta.

Caso de encontrar la informacién aportada con la solicitud conforme a la realidad, la situacion sera
reflejada, por el técnico municipal sobre estos planos y se sometera a su aprobaciéon por el
Ayuntamiento.

En caso de encontrar disconformidad entre esa informacion y la realidad, se notificara al solicitante
para maodificar la solicitud conforme a la realidad factica y juridica.

En ningun caso podran comenzarse las obras para las que se ha solicitado licencia mientras no se
haya concedido la alineacion oficial.

CRITERIOS PARA SU DETERMINACION

El establecimiento de la alineacién oficial supone la concrecién sobre la realidad fisica de las
alineaciones representadas graficamente en los planos de ordenacion del Plan General y de los
planes y proyectos que las desarrollan.

Con la determinacion de la alineacién oficial, el Ayuntamiento, en ejercicio de sus facultades en
materia de urbanismo, realiza la operacidén de interpretar aquellos planos para ajustar lo dibujado a
la situaciéon material de cada caso, solucionando los posibles desajustes derivados de la limitada
definicién de la cartografia base, o de circunstancias puntuales inapreciables en dicha cartografia
pero relevantes a los efectos de determinar la alineacion.
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No obstante, para la determinacion de la alineacion oficial se respetaran siempre los siguientes
criterios:

1. Como norma general, la alineacién se establecera en paralelo al eje de la calle, a una distancia
de este igual a la mitad del ancho minimo de calle indicado en los planos de ordenacion.

2. Cuando la alineacién determinada por el procedimiento anterior suponga la aparicion de tramos
de calle con anchos inferiores al existente, la alineacion oficial se hara coincidir con el lindero
de la parcela, conforme a lo reflejado en la cartografia catastral.

3. Como excepcion a la regla general, cuando existan edificaciones de reciente construccion que
condicionen el ancho de calle, el establecimiento de la alineacion oficial en el lindero opuesto
se realizara midiendo el ancho total desde el edificio ya construido.

4. Asi mismo, en parcelas contiguas a construcciones recientes, la alineacidon se determinara con
el criterio de eliminar quiebros en el frente de la calle, buscando la contigiiidad de las nuevas
alineaciones con las ya materializadas.

z

3.6.3. REPLANTEO DE LINEAS

Dentro de los quince (15) dias siguientes a la presentacion del recibo de pago de los derechos
correspondientes y de acuerdo con los servicios técnicos municipales, se fijara el diay la hora a la
que haya de tener efecto el replanteo, notificandolo con cuarenta y ocho (48) horas de antelacion al
propietario o a su representante legal, debiendo estar presente el técnico de las obras en el terreno
para el que se sefiala alineacion el dia y la hora senalados. De no ser necesario este acto, se
comunicara directamente a la propiedad la linea que se sefiala.

J

3.6.4. ORDENES DE EJECUCION

Todo propietario tiene el deber genérico de conservar cualquier tipo de uso del suelo, edificaciéon o
instalacion erigida y a lo largo de todo el periodo de vida de estas ultimas, en condiciones que
garanticen su seguridad, salubridad y ornato publicos.

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicién de la ejecucion de obras en un bien
inmueble por razén del interés comun, podréa ser exigido de las 6rdenes de ejecucion emanadas del
Ayuntamiento o de los Organismos Urbanisticos habilitados al efecto.

La regulacion de las Ordenes de Ejecucion viene establecida en el Articulo 170 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid.

s

3.6.5. DECLARACION DEL ESTADO RUINOSO

El articulo 171 de la LSCM define y regula la situacion legal de ruina en que cesa el deber de
conservacion, y en su lugar, el propietario viene obligado a proceder al derribo.

No obstante, la actuacion del Ayuntamiento, siempre que sea posible, se orientard hacia la
conservacion y rehabilitacion de viviendas y edificios existentes.
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4. NORMAS GENERALES DE LOS USOS

4. NORMAS GENERALES REGULADORAS DE LOS USOS

4.1. DETERMINACIONES GENERALES

4.1.1. USOS GLOBALES
4.1.1.1.DEFINICION

A los efectos de caracterizacion y diferenciacién funcional de cada Area Homogénea en Suelo
Urbano y Sector de Suelo Urbanizable, el Plan General diferencia los siguientes usos globales,
caracterizados por la presencia de un uso pormenorizado dominante y una tipologia caracteristica
consumiendo mas del 50% de la edificabilidad del area o sector.

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO MAYORITARIO TIPOLOGIA CARACTERISTICA
RESIDENCIAL DE CASCO Residencial unifamiliar y colectiva Edificacidén compacta tradicional
RESIDENCIAL MIXTO Residencial unifamiliar y colectivo Edificacion aislada, adosada y en hilera.
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR Residencial unifamiliar Edificacion aislada y adosada.
INDUSTRIAL Usos industriales y de talleres Nave adosada y aislada

DOTACIONAL EXTENSIVO Equipamientos publicos y privados Edificacion extensiva

4.1.1.2.REGULACION

En las fichas de cada Ambito de Actuacion y Sector del Fichero Normativo del Plan General se
define el uso global asignado en cada caso, siendo vinculante para la ordenacion pormenorizada el
mantenimiento del caracter dominante de los usos y tipologias correspondientes.

4.1.2. USOS PORMENORIZADOS
4.1.2.1.DEFINICION

El Plan General distingue los siguientes Usos Pormenorizados:
1. Uso Residencial.
a. Residencial Unifamiliar.
b. Residencial Multifamiliar.
c. Residencial Comunitario.
2. Uso Industrial.
a. Almacenaje y distribucion.
b. Industrial productivo.
c. Agroindustrial.
3. Uso Terciario.
a. Comercial.
b. Oficinas.
c. Hosteleria y Recreativo.
d. Hospedaje y Turismo.
4. Uso Dotacional, que incluye:
a. Uso de Equipamientos.
* Uso de Equipamientos comunitarios.

o Uso Cultural.
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Uso Educativo.
Uso Sanitario
Uso Asistencial.
Uso Religioso.

Uso Deportivo.

©O 0O O o o o

Uso Administrativo.

e Uso de Servicios Urbanos.

Cementerios.

Servicios de limpieza.

o O O o

Gasolineras y estaciones de servicio.

Uso de tanatorios y servicios funerarios.

0 Instalaciones para inspeccion técnica de vehiculos.

b. Uso de Infraestructuras.

c. Uso de Zonas Verdes.

d. Uso de Comunicaciones, que incluye el uso de aparcamiento.

5. Usos Primarios, que incluyen:
a. Uso Agricola.
b. Uso Ganadero.
c. Uso de Explotacion Forestal.
d. Uso de Extraccion de recursos naturales.

6. Otras Actividades.

4.1.2.2.REGULACION

La implantacién de estos usos se desarrollara con arreglo a lo establecido para cada uso en el
presente capitulo, sin perjuicio del cumplimiento del resto de determinaciones generales del Plan
General, de las condiciones particulares de las zonas de ordenanza y de la legislacién y/o normativa

sectorial que fuera de aplicacion en cada caso.

4.1.2.3.COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

Conforme a los articulos 42.6-b y 42.5-e de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el
presente Plan General establece los coeficientes de homogeneizaciéon que relacionan entre si los
valores de la edificabilidad asignada a cada uso pormenorizado. Los valores asignados se recogen

en la siguiente tabla.

USO PORMENQRIZADO COEFICIENTE
VPPB Basica 0,8
VPPL Precio Limitado 1,0
VLC Vivienda libre colectiva 13
VLU Vivienda libre unifamiliar 1,0
Terciario Locales 0,9
Naves actividad econémica 0,7
Equipamiento privado 08
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4.2,

USO RESIDENCIAL.

e e

4.2.1. DEFINICIONY CATEGORIAS.

Se entendera como uso residencial el destinado a habitacion de las personas, siempre que los
espacios construidos y sus instalaciones garanticen las minimas condiciones de habitabilidad
establecidas en esta normativa y en las disposiciones al efecto vigentes.

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en forma permanente
que queden regulados en el presente capitulo de la Normativa Urbanistica.

Se distinguen también por el establecimiento o no de algun Régimen de Proteccion y las
caracteristicas del mismo.

1. Residencial unifamiliar (RU).

Una Unica vivienda situada en cada parcela con acceso independiente desde la via o espacio
publico. En funcion de su relacion con las edificaciones colindantes puede ser adosada, pareada
0 aislada con otras edificaciones.

Dentro de la presente categoria de vivienda unifamiliar se consideraran incluidos los siguientes
subtipos:

e Aislada,
e Adosaday pareada,

e Encimadas, entendiéndose por tal la que se ejecuta sobre local comercial, garaje o vivienda
existentes en planta baja, y que dispone de acceso independiente desde el exterior.

Asi mismo, se consideran incluidos los conjuntos de viviendas en los que, a través de un
proyecto de parcelacion, se configuren parcelas unifamiliares en las que se diferencien dos
superficies: una donde se situa la vivienda unifamiliar y otra configurada como elemento comun,
destinado a jardin o zona deportiva al aire libre, de la totalidad de las viviendas resultantes de
la parcelacion. En cualquier caso, sera necesario que se cumpla:

e Laimposibilidad de utilizacién independiente de la parcela comunal.

e El no incremento del niumero total de viviendas de acuerdo con la parcela minima
establecida para el conjunto de la parcelacion.

e La superficie de las subparcelas en las que se localicen las viviendas sera superior a cien
(100) metros cuadrados y la superficie total construida y ocupacién sobre la misma sera
como maximo el resultado de aplicar la edificabilidad de ordenanza a la superficie de parcela
y a la parte de zona comunal que le corresponda.

e En cualquier caso, debera darse cumplimiento al resto de condiciones de la zona de
ordenanza: tipologia de edificacion, alturas, etc.

Se incluye también en esta categoria la vivienda bifamiliar (RUb) la edificacién que incluye dos
viviendas pero que conserva las caracteristicas de la categoria RU. La vivienda unifamiliar se
denomina con el codigo RUa.

Residencial multifamiliar o colectiva (RM).

Corresponde la edificacién que comprende varias viviendas agrupadas, sobre una Unica
parcela, y que disponen de acceso comun y compartido desde el espacio publico en condiciones
tales que cada vivienda pueda ser registralmente segregable en aplicacién la Ley de Propiedad
Horizontal.

Residencia Comunitaria (RC).

Correspondiente a residencia y alojamiento estable de personas que no configuran nucleo
familiar, en un régimen de uso con o sin animo comercial o de lucro (residencias de estudiantes
o profesores, residencias de ancianos, casas de huéspedes, etc.).
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4.2.2. CONDICIONES PARTICULARES.

Se consideran condiciones generales para todas las categorias del uso residencial, las siguientes.

4.2.2.1 REQUISITOS BASICOS

1.

Higiene, salud y proteccién del medio ambiente: En el ambiente interior del edificio se
alcanzan unas condiciones aseguradas de salubridad y estanqueidad por las instalaciones y
cerramientos proyectados, y se garantiza una adecuada gestion de los residuos generados por
el uso residencial, que no deterioren el medio ambiente en su entorno inmediato. Se cumpliran
las exigencias basicas de salubridad HS1, HS 2, HS 3, HS 4 y HS 5 del CTE.

Proteccién contra el ruido: Los valores de aislamiento acustico a ruido aéreo y de impacto de
los diversos elementos constructivos proyectados se ajustan a los valores exigidos por el DB-
HR de Proteccion contra el Ruido en los edificios, asegurando que el ruido percibido no ponga
en peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

Ahorro de energia y aislamiento térmico: Las viviendas dispondran de una envolvente
adecuada a la limitacion de la demanda energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico
en funcién del clima de la localidad de situacion, del uso previsto y del régimen de verano e
invierno. Las caracteristicas de aislamiento e inercia térmica, permeabilidad al aire y exposicion
a la radiacion solar, permitiran, junto a las instalaciones térmicas proyectadas un uso racional
de la energia necesaria. Se cumpliran las exigencias basicas de ahorro de energia HEO, HE 1,
HE 2, HE 3, HE 4 y HE 5 del CTE.

4.2.2.2. DIMENSIONES MINIMAS.

1.

La superficie util de toda vivienda de promocion libre localizada en una edificacion afectada por
obras de Rehabilitacién, Consolidacion, Ampliacion o Nueva Planta sera igual o superior a
treinta y cinco (35) m? y su programa minimo cumplira las determinaciones contenidas en el
presente epigrafe.

Excepcionalmente, en casos de edificaciones ya existentes, se admitiran obras de
Rehabilitacion y Reforma sobre viviendas de superficies inferiores, hasta una superficie util
minima de veinticuatro (24) m2.

Las viviendas calificadas con algun régimen de proteccion oficial se regularan por su normativa
especifica.

Para el uso residencial comunitario, seran de aplicaciéon las condiciones del Uso Turistico
Hotelero.

4.2.2.3.CONDICION DE EXTERIORIZACION.

Se considerara que una habitacidon o local es exterior cuando tenga una fachada minima de tres
metros hacia alguna de las siguientes situaciones:

A.
B.
C.

Calle o plaza.
Espacio libre unido a calle o plaza.
Espacio cerrado en cuya planta pueda inscribirse un circulo de 15 m. de diametro.

Espacio cerrado cuyo ancho sea, como minimo de 2/3 de la altura comprendida entre el nivel
de piso de la vivienda y la linea de altura maxima de coronacion permitida por la Normativa en
el muro opuesto o la coronacion existente si fuera mayor que aquella. La anchura referida habra
de medirse en el plano horizontal de nivel de piso de la vivienda, en el eje de los huecos,
perpendicular a su paramento y hasta el muro opuesto.

La distribucidn de las viviendas debera resolverse de tal forma que tenga acceso, directo o a través
de portal comun, desde la calle, asi como fachada minima de tres metros con huecos a la misma.
También debera tener al menos dos piezas principales destinadas a usos vivideros (salén, comedor,
salén-comedor, dormitorios...) que cumplan con la condicion de exteriorizacion expresada
anteriormente. Al menos una de ellas tiene que estar en posicion “A” o “B” del presente articulo.
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4.2.2.4.CONDICIONES DE ACCESO, ILUMINACION NATURAL Y VENTILACION.

1.

La distribucién de las viviendas debera resolverse de tal forma que tenga acceso directo desde
la calle, sin interferir con otras viviendas, ya sea de forma directa o a través de portal comun.

Toda pieza habitable tendra iluminacion y ventilacidn directa desde el exterior por medio de un
hueco de dimensiones y forma conforme a lo previsto en el CTE. Cuando la iluminacion y
ventilacion se produzca a través de un patio, este debera cumplir las condiciones del Titulo 5 de
la presente normativa.

Los aseos y bafos podran ser ventilados mediante chimeneas de ventilacion o sistemas
mecanicos, cumpliendo lo establecido en el CTE-DB-HS3.

4.2.2.5.CONDICIONES DE SERVICIOS E INSTALACIONES.

1.

De agua. Toda vivienda debera tener en su interior instalacion de agua corriente potable, de
conformidad con la reglamentacioén vigente en esta materia que garantice la dotaciéon minima
establecida por la CTH para el municipio, y que asegure un caudal de 0,15 litros/segundo y 0,10
litros/segundo para agua fria y caliente respectivamente.

De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda vivienda la instalacién necesaria para utilizar
energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalacion que cumplira la reglamentacion vigente
en esta materia y garantice la potencia minima.

De red de saneamiento. Las aguas pluviales y sucias seran recogidas y eliminadas conforme
senala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes, a través de su conexién con la red
municipal existente en el Suelo Urbano y Urbanizable y a través de fosas sépticas en el caso de
instalaciones en el Suelo Rustico.

De calefaccion. La instalacion de calefaccion cumplira las condiciones establecidas en los
reglamentos correspondientes.

De servicios. Los edificios multifamiliares deberan contar con un local en planta baja destinado
a basuras, el cual estara debidamente ventilado y contard con un grifo y un desague para su
mantenimiento y limpieza.

De ascensores.

a. Sera exigible ascensor en los edificios multifamiliares de nueva planta en las condiciones
de la legislacion sobre accesibilidad vigente y del CTE o figura que lo sustituya.

b. Los edificios multifamiliares de nueva planta no incluidos en el apartado anterior deberan
disponer de las especificaciones dimensionales, de emplazamiento u otras necesarias para
la facil instalacién posterior de un ascensor practicable. Se definira en el proyecto el espacio
para la posible ubicacién de un ascensor practicable, asi como su conexién con un itinerario
comunitario practicable, Estara previsto de forma que no sea necesario modificar la
cimentacion, estructura ni instalaciones existentes en el momento de la instalacion, siendo
posible realizar las obras en el espacio comunitario del edificio, sin interferir en otros
espacios. El espacio asi descrito, tendra la consideracion de elemento comun del edificio y
asi figurara en la Declaracién de Obra Nueva y/o Escritura de Divisién Horizontal.

c. En aquellos edificios que requieran la instalacién de ascensores se hara en nimero de uno
por cada dieciséis viviendas o fraccion.

4.2.2.6.PROGRAMA DE VIVIENDA Y DIMENSIONES MINIMAS.

El programa minimo de vivienda es el formado por estar-comedor, cocina, 1 dormitorio doble y aseo,
estableciéndose las siguientes dimensiones de superficie Util minima por piezas de alojamiento de
vivienda.

1.
2.

Cocina: 6 m", siendo su dimensiéon minima 1,6 m.

Salén-comedor: 12 m?2 en vivienda de menos de tres dormitorios y 20 m2 en vivienda de tres o
mas de tres dormitorios, con una dimension minima de 2,5 m. en el caso de constituir una unica
pieza con la cocina, el conjunto tendra una dimensiéon minima de 15 m2.
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3.

. . 2 . ' 2 . . ryr . .
Dormitorio: 6 m”. el individual y 10 m". el doble, de superficie util, sin armarios con unas
dimensiones minimas de 2 m y 2,5 m respectivamente.

Baro (inodoro, lavabo, bidé y ducha): 3 m”.

Aseo (inodoro, lavabo): 1,50 m”.

El ancho minimo de los pasillos sera de 0,90 m, pudiéndose producir estrechamientos puntuales
de longitud no superior a veinte (20) centimetros, que dejen un ancho libre no inferior a setenta
(70) centimetros.

La altura libre minima de las viviendas, medida verticalmente entre la cara superior del
pavimento y la inferior del techo de la planta correspondiente, sera al menos de dos metros y
sesenta centimetros (2,60 m). Dicha altura podra reducirse hasta un minimo de doscientos
treinta centimetros (2,30 m) en vestibulos, pasillos y aseos. En los espacios correspondientes
al aprovechamiento bajo cubierta no se fija altura minima.

4.2.2.7.OTRAS CONDICIONES.

1.

Sera obligada la existencia de un bafio o aseo por vivienda, cuyo acceso no se produzca a
través de dormitorio en el caso de tener dos 0 mas dormitorios.

Se prohibe expresamente el uso residencial en las edificaciones auxiliares y en las plantas bajo
rasante de la edificaciéon principal.

En edificios de mas de 6 viviendas, sera necesaria la previsién minima de una plaza de garaje
por cada vivienda o apartamento, ademas de otra plaza por cada 200 m? de local destinado a
uso no residencial. Se eximira de esta condicién a aquellos solares sobre los que se justifique
técnicamente la inviabilidad de alojar esta prevision.

Almacenaje: toda vivienda debera contar con un trastero de superficie minima de 2 m?2 y altura
libre no inferior a los dos metros (2 m).

Tendederos: toda vivienda de mas de un dormitorio debera contar con un tendedero abierto al
exterior de al menos dos metros (2 m) de longitud, que cumplira las condiciones estéticas de
esta Normativa, excepto que cuente con un tendedero comun para toda la edificacion o disponga
de un patio o jardin que pudiera cumplir tal menester.

Deberan cumplir las condiciones estéticas, de higiene y seguridad establecidas por la normativa
para las fachadas en lo relativo a materiales, composicion, etc., garantizando la ocultacion de la
ropa y otros elementos que pudieran tener en su interior.

4.3. USO INDUSTRIAL.

s e

4.3.1. DEFINICION Y CATEGORIAS.

Se define como uso industrial toda actividad desarrollada dentro o fuera de una edificacién con
alguno de los siguientes fines:

1.

La obtencién o transformaciéon de materias primas, asi como su preparacion para posteriores
transformaciones, o la elaboraciéon para su comercializacion.

El tratamiento de materias primas o semielaboradas y el envasado o empaquetado de materias
elaboradas y su distribucion.

La elaboracion o creaciéon de cualquier efecto artesanal, asi como el arreglo y reparacién
productos de consumo e industriales.

El almacenamiento de cualquier material o efecto en lugares y locales utilizados
permanentemente para ello siempre que, en caso de complementarse la venta con el
almacenaje, el volumen de almacenaje permanente sea superior al doble del volumen de ventas
anual, o bien que la actividad de venta se realice al por mayor.

El uso logistico, entendido como la fragmentacién y distribucién de mercancias.

Cualquier otra actividad con fines asimilables a los anteriores.
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4.3.2.

4.3.3.

4.3.3.1.

A efectos de su regulacion diferenciada se distinguen las siguientes categorias:

1. Almacenaje y Distribucion (IA),
2. Industrial Productivo (IP),
3. Agroindustrial (1G).

J

USO INDUSTRIAL DE ALMACENAJE Y DISTRIBUCION (IA)

Se trata de las actividades propias del depdésito y acopio de mercancias, logistica y distribucion.
Dentro de esta categoria se distinguen los siguientes tipos:

e Industria Escaparate (1A1): Almacenaje con componente de venta asociado.

e Almacenaje y logistica (IA2): S6lo almacenaje y distribucién, sin venta.

o Depésito y almacenamiento al aire libre (IA3): Materiales, maquinaria, vehiculos, etc.

USO INDUSTRIAL PRODUCTIVO (IP)

A efectos de lo regulado en la presente normativa, se entendera por industria productiva el conjunto
de actividades industriales dirigidas a la obtencién, reparacion, mantenimiento, transformacién o
reutilizacion de productos industriales, el envasado y embalaje, asi como el aprovechamiento,
recuperacion y eliminacion de residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los
recursos y procesos técnicos utilizados. Quedan excluidas las industrias agroalimentarias, recogidas
en una categoria especifica.

Dentro de esta categoria se distinguen los siguientes tipos:

e Compatibles (IP1)
e Incompatibles (IP2)
e Excepcionales (IP3)

COMPATIBLES (IP1).

Actividades industriales no alimentarias con instalaciones no molestas y compatibles con el uso
residencial. Corresponden proyectos que requieren una declaracidon responsable o comunicacion
previa conforme a la Disposicion adicional primera de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental; en
concreto:

a. Actividades artesanales, entendiendo por tales las destinadas a la creacion, produccién,
transformacion, reparacién y restauracién de bienes artisticos y tradicionales y bienes de
consumo, asi como las prestaciones de servicios, cuando en todas ellas la intervencion personal
y el conocimiento técnico constituyan el factor determinante en el resultado final del proceso
productivo o del servicio prestado; siempre que se desarrollen en locales con superficie util no
superior a 250 m2 A efectos de su regulacién diferenciada se establecen las siguientes
subcategorias:

e Artesania artistica tradicional, caracterizada por la realizacion de las piezas artesanas
conforme a las técnicas tradicionales, conservando sus rasgos etnograficos y de identidad.

e Artesania creativa, caracterizada por la realizaciéon de las piezas conforme a técnicas
artesanas y cuya peculiaridad son la creacién y la innovacion.

e Artesania de servicios, formada por las actividades u oficios artesanos que realicen trabajos
de reparacién y mantenimiento de productos artesanos o histéricos, asi como los que
presten servicios personales.

e Artesania de bienes de consumo no alimentario, la constituyen las demas actividades y
oficios artesanos no encuadrados en ninguna de las anteriores.

e Actividades incluidas en las agrupaciones 43, 44, 45, 47, 49 y 69 del Anexo de la Ley
12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del comercio y de
determinados servicios, en locales con superficie util no superior a 750 m2.
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f.

e Actividades en locales con superficie inferior a 500 m?, de la siguiente naturaleza: relojeria,
orfebreria, Optica, ortopedia, confeccidon, peleteria y guarnicioneria, cesteria,
encuadernacion y reparacion de maquinaria de oficina.

Actividades auxiliares de la construccion, tales como albafileria, escayolisteria, cristaleria,
electricidad, fontaneria, carpinteria metalica, cerrajeria, calefacciéon y aire acondicionado;
reparacion de electrodomésticos y maquinaria asimilable.

Instalaciones de almacenamiento de combustibles sélidos, liquidos o gaseosos para
autoconsumo.

Instalaciones térmicas de potencia inferior a 20 MW incluyendo las redes de distribucién de
calor y frio para autoconsumo.

Instalaciones de generacidn energética, calefaccion y agua caliente en cualquier tipo de
edificacién existente a partir de energia edlica, solar u otras fuentes renovables siempre que no
impliquen la combustién de sustancias de dimensiéon doméstica.

Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos.

4.3.3.2.INCOMPATIBLES (IP2).

Son aquellas industrias incompatibles con las zonas residenciales y que deben estar ubicadas en
zonas especificas.

Serian las mismas actividades industriales comprendidas en la categoria Compatible (IG1), cuando
se den las siguientes circunstancias:

1.

Que sea preceptivo el sometimiento de la instalacién a Evaluacion de Impacto Ambiental, por
superar los umbrales del Grupo 2 del Anexo Il de la Ley 21/2013, de evaluacidon ambiental.

Que no proceda el tramite de autorizacion ambiental por no alcanzarse los umbrales minimos
establecidos en el apartado 9 del Anexo | del Texto Refundido de la Ley de prevencion y control
integrados de la contaminacién (RDL 1/2016, de 16 de diciembre).

4.3.3.3.EXCEPCIONALES (IP3).

Se incluyen en este tipo:

1.

2.
3.

Las incluidas en el Anexo | del Texto Refundido de la Ley de prevencién y control integrados de
la contaminacién (RDL 1/2016, de 16 de diciembre).

La fabricacion de neumaticos.

La fabricacion y montaje de vehiculos de motor y fabricacién de motores para vehiculos.

4.3.4. AGROINDUSTRIAL (IG).

A efectos de lo regulado en la presente normativa, se entendera por Industria Agroalimentaria el
mismo conjunto de actividades industriales definidas para la Industria Productiva, pero referido a la
obtencidn, transformacion, envasado, transporte, distribucion y almacenaje masivo de productos
agropecuarios y/o alimentarios.

4.3.4.1.

Dentro de esta categoria se distinguen los siguientes tipos:

Compatibles (IG1)
Incompatibles (1G2)
Excepcionales (1G3)

COMPATIBLES (IG1).

Actividades agroindustriales con instalaciones no molestas y compatibles con el uso residencial.
Corresponden proyectos que requieren una declaracién responsable o comunicacion previa,
siempre que no requieran someterse a Evaluacién de Impacto Ambiental por no superar los
umbrales del Grupo 2 del Anexo Il de la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental, se clasifican de la
siguiente forma:
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a. Actividades artesanales de produccion, elaboracion, manipulacién o transformacion de
productos alimentarios y cosméticos realizados a partir de elementos naturales, estando sujeta
a unas condiciones que, siendo respetuosas con el medio ambiente, garantizan al consumidor
un producto final individualizado, de calidad y caracteristicas diferenciadas gracias a la
intervencion personal del artesano. Deben de desarrollarse en locales con superficie Util no
superior a 250 m?, pudiendo incluir servicio de comercializacion de los productos alli elaborados.
A efectos de su regulacion diferenciada se establecen las siguientes subcategorias, sin perjuicio
de otras de caracteristicas asimilables:

¢ Instalaciones de procesado de leche y sus derivados.

e Instalaciones de panaderia, pasteleria y similares.

¢ Instalaciones de elaboracion de conservas.

¢ Instalaciones de elaboracion de derivados de productos de la apicultura.
¢ Instalaciones de elaboracion de perfumes o cosmética natural.

¢ Instalaciones para produccién de bebidas alcohdlicas y no alcohdlicas a partir de productos
agricolas.

e Instalaciones de elaboracion de otros alimentos como pueden ser pastas, embutidos, etc.

b. Elaboracion a pequefia escala no artesanal de productos alimentarios y cosméticos
realizados a partir de elementos naturales; siempre que se desarrollen en locales con superficie
util no superior a 250 m2. Pueden incluir servicio de comercializacion de los productos alli
elaborados. A efectos de su regulacion diferenciada se establecen las siguientes subcategorias:

e Instalaciones de procesado de leche y sus derivados.

e Instalaciones de panaderia, pasteleria y similares.

¢ Instalaciones de elaboracion de conservas.

e Instalaciones de elaboracion de derivados de productos de la apicultura.
e Instalaciones de elaboracion de perfumes o cosmética natural.

e Instalaciones para produccion de bebidas alcohdlicas y no alcohdlicas a partir de productos
agricolas.

e Instalaciones de elaboracion de otros alimentos como pueden ser pastas, embutidos, etc.
c. Instalaciones para produccion de alimentos cocinados o precocinados.

d. Instalaciones de manipulacién, procesado y envasado de productos agricolas y
horticolas.

e. Harineras y otras transformaciones de cereales.

f. Instalaciones de procesado de leche y sus derivados.
g. Instalaciones para produccién industrial de organismos vegetales vasculares.
h. Mataderos e instalaciones de procesado de productos carnicos y alimentos de origen

animal excepto las fundiciones de grasas y gestién de residuos SANDACHS distintas de
taxidermistas y plantas intermedias y almacenes.

4.3.4.2.INCOMPATIBLES (IG2).

Son aquellas incompatibles con las zonas residenciales y que deben estar ubicadas en zonas
especificas.

Las mismas actividades agroindustriales comprendidas en la categoria Compatible (IG1), cuando
se den las siguientes circunstancias:

1. Que sea preceptivo el sometimiento de la instalaciéon a Evaluaciéon de Impacto Ambiental, por
superar los umbrales del Grupo 2 del Anexo Il de la Ley 21/2013, de evaluacidon ambiental.
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2. Que no proceda el tramite de autorizacion ambiental por no alcanzarse los umbrales minimos

establecidos en el apartado 9 del Anexo | del Texto Refundido de la Ley de prevencion y control
integrados de la contaminacién (RDL 1/2016, de 16 de diciembre).

4.3.4.3.EXCEPCIONALES (IG3).

Son las Actividades agroindustriales incluidas en el apartado 9 del Anexo | del Texto Refundido de
la Ley de prevencion y control integrados de la contaminacién (RDL 1/2016, de 16 de diciembre).

4.3.5. CONDICIONES PARTICULARES.

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

1.

Toda instalacion se sometera a las determinaciones establecidas por la legislacion ambiental
de aplicacion y cumpliran lo establecido por la Ordenanza General de Higiene y Seguridad en
el Trabajo.

En la aplicacién de los limites de densidad de potencia y potencia mecanica que en algunos
casos establecen umbrales entre categorias, se tendra en cuenta:

a. En la potencia no se computara la necesaria para accionar montacargas, ascensores,
climatizacion del local, asi como herramientas portatiles de potencia inferior a medio
caballo de vapor.

b. La superficie computada no incluirda mas que la destinada a produccién con exclusion de
la destinada a almacenes, oficinas y otras dependencias no ligadas al proceso productivo.

c. Excepcionalmente los limites de potencia para el total de la instalacion podran ser
rebajados en aquellos casos en que, previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales, se impongan a la actividad las medidas correctoras necesarias para suprimir
el grado de molestias, nocividad o peligrosidad.

La superficie construida habra de adecuarse al maximo permitido por las condiciones de la zona
de ordenanza correspondiente.

Todos los residuos producidos por la industria 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 expresados en el apartado correspondiente de las presentes Normas v,
en concreto, las siguientes:

a. Las conexiones a la red deben ser independientes para cada industria.

b. Para las categorias IP2, 1G2, IP3 e IG3, toda instalacion de vertido de aguas industriales
dispondra de una arqueta de registro, no inferior a 1 metro por 1 metro, con partes de acceso
y solera situada 1 metro por debajo del albanal situado aguas abajo de la instalacion de
homogeneizacién y/o depuracién propia si existe, y en todo caso lo mas préxima posible a
la salida de la instalacién. Debera situarse como minimo a 1 metro de cualquier accidente
(rejas, reducciones, curvas, etc.) que puedan alterar el flujo normal del efluente.

c. Elregistro debera ser accesible en todo momento a los servicios técnicos competentes, para
la obtencién de muestras.

d. En el supuesto de existir agrupaciones de industrias, legalmente constituidas, que conjunta
o exclusivamente llevan a cabo actuaciones de mejora de los efluentes, debera instalarse a
la salida de las correspondientes depuradoras, una arqueta de registro como la indicada en
el parrafo anterior. De todas las muestras obtenidas en ella, se deducira la idoneidad o la
falta de calidad del efluente.

e. En el supuesto de que este Ultimo no sea apto para su vertido a la red publica, las
correspondientes sanciones se impondran a la persona juridica de la Agrupacion.

f. Las prescripciones de este apartado y en prevision de la posible desaparicién de la
Agrupacién representativa, asi como para la determinacion de las posibles
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10.

11.

12.

responsabilidades individualizadas y su cuantia en el supuesto de no utilizacién o uso
incorrecto de la instalacion depuradora, no excluyen que todas y cada una de las industrias
pertenecientes a la Agrupacion debera poseer su correspondiente arqueta para toma de
muestras.

Los usos industriales localizados en las plantas sétanos sélo seran admisibles cuando estén
destinados a actividades complementarias no vivideras (aseos, almacenes, garajes,
instalaciones, etc.) y tengan su acceso y estén ligados a la planta baja de la edificacion destinada
al mismo uso o razoén industrial.

La altura libre minima de los locales destinados a actividades industriales sera:

a. En las obras de Nueva Planta, de trescientos cincuenta centimetros (350 cm). de acuerdo
con la Ordenanza Laboral de Higiene y Seguridad en el Trabajo.

b. En obras de Remodelacion, Rehabilitacion y mejora de edificaciones existentes la altura
minima de las plantas y/o locales destinados a industriales sera de doscientos sesenta
centimetros (260 cm).

c. En plantas sétanos o semisé6tanos la altura libre minima sera de doscientos cincuenta
centimetros (250 cm).

Los espacios industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan tener como minimo

una superficie de 4 m? y un volumen de 20 m° por trabajador. Contaran asimismo con ventilacién
natural o mecanica e iluminacion natural o excepcionalmente artificial, cenital o lateral; la
superficie de huecos sera superior a un octavo de la superficie de la estancia; en caso contrario
debera, previa a la apertura del local, presentarse un proyecto detallado que garantice una
ventilacion mecanica suficiente; del mismo modo en caso de iluminacion artificial se exigira un
proyecto de iluminacion debidamente justificado.

Todo local de trabajo contara con aseos independientes para los dos sexos, compuesto por un
(1) inodoro, un (1) lavabo y una (1) ducha por cada veinte trabajadores o fraccion superior a diez
(10) o por cada mil metros cuadrados (1000 m2) de superficie construida o fraccion de quinientos

metros cuadrados (500 m2).

En cada parcela se instalara una sola empresa o razén comercial, con una Unica licencia de
actividad, a excepcion de aquellas ordenanzas donde se permita expresamente.

La superficie destinada a oficinas y otras dependencias no ligadas al proceso de produccion o
almacenaje, no podra superar el 20% de la destinada a la produccién, sin perjuicio de las
limitaciones concurrentes impuestas por las condiciones particulares de la zona de ordenanza.

Los usos agroindustriales cumpliran las condiciones ambientales minimas recogidas en la
legislacion vigente.

4.4. USO TERCIARIO.
4.4.1. DEFINICION Y CATEGORIAS.
Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias de caracter privado,
distinguiéndose las siguientes clases y categorias:
. Oficinas (TO),
. Comercial (TC),
J Hosteleria y recreativo (TR).
. Hospedaje y turismo (TH)
4.4.1.1.0OFICINAS.

Actividades terciarias que tienen por objeto la prestacion de servicios administrativos, técnicos,
financieros, juridicos, profesionales, de informacion, etc., tanto a las empresas como a los
particulares, y pudiendo corresponder tanto a servicios de la administracion como de privados.
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Se establecen las siguientes categorias:
1. Despacho profesional doméstico (TO1).

Actividades profesionales susceptibles de desarrollarse en un edificio de uso residencial, en las
condiciones reguladas para el uso de vivienda, encuadrables en el uso de oficina o de otros
servicios terciarios de atencidon sanitaria o higiénica a las personas. En ningun caso en los
despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse actividades comprendidas en las
categorias TO2, TO3 o comerciales.

2. Oficinas sin atencion al publico (TOZ2).

Oficinas donde las empresas de servicios desarrollan su actividad y/o alojan sus sedes, sin
presencia de actividad comercial cara al publico.

3. Oficinas con atencién al publico (TO3).

Oficinas que ofrecen un servicio de venta y rednen condiciones asimilables a la clase de uso
comercial, como sucursales bancarias, agencias de viajes o establecimientos similares, que
podran igualmente implantarse, salvo determinacion en contra de las normas zonales u
ordenanzas particulares de los planeamientos especificos o de desarrollo, en las situaciones y
superficies maximas que para el uso comercial se establezca en sus regimenes de
compatibilidades.

4.4.1.2.COMERCIAL.

Se entiende por uso comercial el desarrollo de aquellas actividades que tengan como finalidad poner
a disposicion de consumidores y usuarios bienes y servicios susceptibles de trafico comercial,
preferentemente en los elementos que constituyen el equipamiento comercial o conjunto de ellos,
en recinto abierto o cubierto, o instalaciones analogas expresamente autorizadas al amparo de la
legislacion vigente.

Se entiende por establecimiento comercial los locales y las construcciones o instalaciones de
caracter fijo y permanente, destinados al ejercicio regular de actividades comerciales, ya sea de
forma continuada o en dias o temporadas determinadas, quedando incluidos en esta definicion los
quioscos, y en general, las instalaciones de cualquier clase que cumplan la finalidad sefialada en el
mismo, siempre que tengan caracter de inmuebles de acuerdo con el articulo 334 del Cédigo Civil.

Se establecen las distintas categorias en que cabe clasificar los establecimientos comerciales que
albergan estos usos, al objeto de establecer diferencialmente para cada una de ellas las exigencias
propias de la normativa urbanistica.

1. Local comercial (TC1).

Actividad comercial que tiene lugar en un establecimiento independiente, de dimension no
superior a setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de superficie de venta en comercios
alimentarios y dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados en los No Alimentarios. Se sefiala
como categoria especifica la TC1a, que corresponde a quioscos situados en espacios libres.
Entre otros cabe senalar:

a. Establecimientos tradicionales y especializados.
b. Autoservicios.
c. Superservicios.
d. Supermercados, con superficie de sala de ventas inferior a 1.500 m2.
e. Tiendas de conveniencia.
f. Establecimientos de venta de saldos.

2. Centro Comercial (TC2).

Espacio en el que se integran varias firmas comerciales con acceso e instalaciones comunes,
en forma de galerias, centros y complejos comerciales, en concreto:

a. Mercados municipales minoristas.
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b.

Galerias comerciales de menos de 1.500 m?2.

3. Gran establecimiento comercial (TC3).

Actividad comercial que tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola firma
comercial y que tienen las siguientes caracteristicas:

a.
b.

e.

f.

Supermercados con superficie de sala de ventas entre 1.500 m? y 2.500 m?2.

Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre 2.501 y 6.000 m2. Los de superficie
de sala ventas superior a 6.000 m?2 quedan prohibidos en el municipio.

Grandes almacenes.
Almacenes populares de superficie de venta superior a 1.500 m2.
Centros comerciales.

Parques comerciales.

4. Ventaocasional (TC4)

Es la realizada en locales provisionales (mercadillo, ferias).

4.4.1.3.HOSTELERIA Y RECREATIVO.

Entre de los usos recreativos se deben distinguir las siguientes categorias, que deberan ajustarse
para su licencia de actividad a la legislacion sectorial vigente:

1. Hosteleria sin espectaculo (TR1)

Son

locales acondicionados para consumir alimentos, tales como cafeterias, bares,

restaurantes, etc. Se sefiala como categoria especifica la TR1a, que corresponde a terrazas y
veladores en espacios libres.

Dentro de este uso se distinguen las siguientes subcategorias:

a.

Restaurantes: Establecimientos que, disponiendo de cocina y comedor, venden a sus
clientes servicios de restauracion, mediante la oferta de carta de platos o menus y cartas de
vinos, para su consumo preferentemente en el mismo local donde se desarrolla la actividad.
El comedor debera estar independizado de las restantes instalaciones. Los alimentos
servidos seran elaborados en la cocina del propio establecimiento.

Salones de banquetes: Establecimientos para eventos privados, con asistencia restringida
a un grupo acotado previamente en la contratacién del servicio; donde de manera
profesional y permanente se sirven, con servicio de mesas, comidas y bebidas para ser
consumidas en el mismo local, sin llegar a constituir una actividad de bar, cafeteria o
restaurante. Podra tener cocina propia o abastecerse mediante servicios de catering. En
estos locales puede realizarse la actividad de baile, siempre que sea Unica y exclusivamente
para el publico asistente al evento.

Cafeterias: Establecimientos de publica concurrencia donde durante el horario de
funcionamiento se venden al publico ininterrumpidamente comidas y bebidas, preparadas
mediante sistemas de elaboracion rapida, compuestas por platos simples o combinados,
para ser consumidos en el propio local, tanto en barra o mostrador como en mesas, no
necesitando disponer de comedor diferenciado. Los alimentos servidos pueden elaborarse
en la cocina del propio establecimiento o bien proceder de una empresa de catering o cocina
industrial debidamente inscrita en el Registro Sanitario de Industrias.

Bares y taperias: Locales que disponen de barra, y adicionalmente servicio de mesas, para
la venta al publico de bebidas acompafiadas o no de tapas o raciones para aperitivos,
bocadillos y reposteria, para consumo en el propio local. No se pueden servir almuerzos ni
cenas. Puede disponer de aparatos generadores de calor como cafeteras y hornos de
microondas con la unica finalidad de calentar tapas o bocadillos, pueden tener o no cocina
para elaborar alimentos cocinados en el propio establecimiento tipo raciones; asimismo,
pueden servir tapas cocinadas procedentes de una empresa de catering o cocina industrial
debidamente inscrita en el Registro Sanitario de Industrias.
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e.

Degustaciones: Locales con venta de bebidas y alimentos, con posibilidad de consumo en
el local a modo de prueba o cata de los productos que se venden, sin llegar a constituir una
actividad de bar, cafeteria o restaurante. Se asimilaran a la categoria de bar a efectos de
condiciones y autorizaciones.

Catering: Integran esta modalidad los establecimientos que, disponiendo de cocina propia,
presten servicios de restauraciéon a sus clientes, pudiendo utilizar medios propios o ajenos,
mediante la oferta de platos simples, menus, buffet, cocteles o incluso carta de platos, para
ser consumidos en instalaciones ajenas al propio establecimiento. Se asimilan a la categoria
de restaurante a los efectos de establecer las condiciones aplicables a las instalaciones de
cocina.

2. Establecimientos de ocio (TR2).

Establecimientos cerrados y cubiertos donde se ofrecen al publico actividades recreativas con
fines de ocio, entretenimiento o diversién, ya sea como espectadores o como participantes,
puediendo complementarse con el consumo de comidas o bebidas. Se distinguen las siguientes
subcategorias.

a.

Restaurante con espectaculo: Corresponde a la actividad recogida en el apartado 1.a del
apartado anterior en los que, simultaneamente al consumo de comidas o bebidas, y de
forma complementaria, se desarrolla un espectaculo.

Discotecas: Son establecimientos e instalaciones destinados principalmente a ofrecer al
publico la actividad recreativa de baile, en los que se sirven bebidas, que disponen de una
0 mas pistas para la practica del baile y actividades analogas. Dispondran de guardarropia.
No pueden ofrecer servicio de cocina.

Salas de Fiesta: Son establecimientos e instalaciones destinadas principalmente para
ofrecer al publico a cambio de un precio desde un escenario actuaciones de variedades o
musicales en directo. Podran servir bebidas, asi como ofrecer servicio de cocina, y
dispondran de escenario, una o varias pistas de baile para el publico, de guardarropia y de
camerinos.

Pubs y karaokes: Son establecimientos e instalaciones destinados fundamentalmente al
servicio de bebidas. Dispondran de ambientacion musical, con o sin participacion activa del
publico en dicha ambientacion, llamandose en el primer caso karaoke y en el segundo pub.
Podran disponer de una pista de baile en la que uUnicamente podran desarrollarse las
actividades recreativas de baile y karaoke por parte del publico. No podran ofrecer servicio
de cocina.

Bares especiales: Son establecimientos e instalaciones permanentes, dedicados
principalmente al servicio de bebidas al publico para su consumo en el interior del
establecimiento o instalacion, que disponen de ambientacién musical. No podran disponer
de pista de baile ni ofrecer servicio de cocina.

Ciber-café: Son aquellos establecimientos e instalaciones que pueden ofrecer el servicio
de cocina propio de cafeteria y estan dotados de equipos informaticos individuales o en red
conectados a Internet, en los que se ofrecen a los usuarios, a cambio de un precio, servicios
telematicos, de informacién o de entretenimiento distintos de los juegos recreativos o de
azar.

Café cantante: Establecimiento publico en el que se desarrollan actuaciones musicales en
directo, sin pista de bailes para el publico. En el mismo se podra ofrecer servicio de comida
y de bebida. Debera de disponer de escenario y camerinos.

Bolera: Son aquellos establecimientos publicos e instalaciones especialmente habilitados
para el desarrollo del juego de los bolos como principal actividad recreativa. Podran disponer
de ambientacién musical y servir bebidas, pero no podran ofrecer servicio de cocina.
Locales multiocio: Son aquellos establecimientos e instalaciones especialmente
habilitados para la realizacién de dos o mas actividades de ocio y entretenimiento
compatibles.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 38



NORMATIVA URBANISTICA 4. NORMAS GENERALES DE LOS USOS

3. Establecimientos de juego (TR3).

Establecimientos destinados a las actividades propias del juego y las apuestas en sus distintas
modalidades y cualesquiera otras actividades relacionadas con las mismas, se distinguen las
siguientes subcategorias:

a. Casinos de juego.
b. Salas de bingo.
c. Salones de juego.
d. Casas de apuestas.
4. Espectéaculos publicos (TR4).

Son aquellos actos de publica concurrencia que tienen por objeto el desarrollo de actividades,
representaciones, exhibiciones, proyecciones o audiciones de caracter artistico, cultural,
deportivo o analogo, distinguiéndose las siguientes subcategorias.

a. Espectaculos cinematograficos.

b. Espectaculos teatrales y musicales.
c. Espectaculos circenses.

d. Espectaculos varios.

Se distinguen como categoria especifica la TR4a, que corresponde con Espectaculos al aire
libre.

5. Otras actividades recreativas (TR5).

Parques de atracciones, exhibicidon de animales, actividades feriales; verbenas y celebraciones
populares, y otras actividades ocasionales.

4.4.1.4. HOSPEDAJE Y TURISMO.

Servicio terciario destinado a proporcionar alojamiento temporal a las personas, ejercida por las
empresas que presten servicios de hospedaje al publico mediante precio, de forma profesional y
habitual, bien sea de modo permanente o temporal, con o sin prestacion de servicios
complementarios, conforme a las definiciones de los articulos 24 a 30 de la Ley 1/1999, de 12 de
marzo, de Ordenacién del Turismo de la Comunidad de Madrid.

1. Establecimientos hoteleros (TH1).

Establecimientos turisticos que ocupan uno o varios edificios préoximos, o parte de ellos, dedicados
a dar hospedaje al publico en general. Entre ellos se distinguen los siguientes tipos:

a. Hotel: establecimiento cuyas dependencias constituyen un todo homogéneo con entradas y, en
Su caso, escaleras y ascensores de uso exclusivo.

b. Hotel apartamento: establecimiento que cuente con las instalaciones adecuadas para la
conservacion, elaboraciéon y consumo de alimentos y bebidas dentro de cada unidad de
alojamiento.

c. Hostal: establecimiento que reuna unos requisitos sobre dimensiones, estructura,
caracteristicas del establecimiento o servicios que no alcancen los niveles exigidos para los
hoteles.

d. Pensién: establecimiento que relna unos requisitos sobre dimensiones, estructura,
caracteristicas del establecimiento o servicios que no alcancen el tamafio ni los niveles exigidos
para los hostales.

2. Apartamentos turisticos (TH2).

Establecimientos turisticos en bloques o conjuntos de pisos, casas, bungalés, chalés o similares
que ofrezcan alojamiento turistico, y se publiciten como tales, siempre que se ceda su uso con
mobiliario, instalaciones, servicios y equipo, en condiciones que permitan su inmediata ocupacion.
Comprendera, en su caso, los servicios e instalaciones comunes incluidas en el bloque o conjunto
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en que se encuentren. Estan regulados por el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan
los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid.

3. Campamentos y Areas de acampada (TH3).

Establecimientos turisticos situados en un terreno delimitado, dotados de las instalaciones y
servicios destinados a facilitar la estancia temporal en tiendas de campafa, remolques habitables,
autocaravanas o cualquier elemento similar facilmente transportable, asi como en cabafias de
madera y en elementos habitables tipo casa mévil o bungalé.

4. Viviendas de uso turistico (TH4).

Tienen la consideracién de viviendas de uso turistico aquellos pisos, estudios, apartamentos o casas
que, de forma habitual, amueblados y equipados en condiciones de uso inmediato, son
comercializados y promocionados en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacidon o promocioén, para ser cedidos en su totalidad con fines de alojamiento turistico.
Estan regulados por el Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan los apartamentos
turisticos y las viviendas de uso turistico de la Comunidad de Madrid.

5. Turismo Rural (TH5).

Establecimientos turisticos en inmuebles situados en el medio rural y que cuenten con especiales
caracteristicas de construccion, tipicidad e integracion en el entorno y que se publiciten como tales.
Estan regulados por el Decreto 117/2005, de 20 de octubre, de autorizacion y clasificacion de
alojamientos de turismo rural en la Comunidad de Madrid, o aquel que lo sustituya.

a. Hotel rural: establecimiento cuyas dependencias constituyen un todo homogéneo con entradas
Yy, €n su caso, escaleras y ascensores de uso exclusivo. Puede estar ubicado en un edificio con
valor arquitecténico tradicional, histérico, cultural o etnografico.

b. Casa rural, entendiendo por tal aquel establecimiento que esté situado en una vivienda que
ocupe la totalidad de un edificio o una parte del mismo, con salida propia a un elemento comun
0 a la via publica, constando a lo sumo de planta baja, primero y bajo cubierta. El régimen de
explotacion de la casa rural se determinara reglamentariamente.

c. Apartamentos rurales: Se consideran apartamentos de turismo rural las unidades de
alojamiento complejas, integradas en edificios de uso exclusivo, dotadas de instalaciones y
servicios suficientes para la elaboracion y conservacién de alimentos, destinados de forma
habitual al alojamiento turistico ocasional sin caracter de residencia permanente, mediante
precio, y bajo el principio de unidad de explotacién empresarial.

6. Albergue en régimen turistico (TH6).

Establecimientos turisticos que faciliten al publico en general servicios de alojamiento en
habitaciones de capacidad multiple, con o sin otros servicios complementarios de manutencion,
pudiendo ofertar la practica de actividades de ocio, de educacion o en contacto con la naturaleza.

4.4.2. CONDICIONES PARTICULARES.
4.4.2.1.USO DE OFICINAS.

1. Cuando se prevea una afluencia de publico superior a las 50 personas / dia, la zona destinada
al publico en el local tendra una superficie minima de 8 m2 y no podra tener, con las excepciones
marcadas en las presentes normas, comunicacion directa con ninguna vivienda.

2. En el caso de que en el edificio exista el uso de vivienda, éstas deberan disponer de accesos y
escaleras independientes de los locales de oficina de planta baja. Las comunicaciones entre
distintas plantas de las oficinas deberan ser independientes de las de otros usos.

3. Los locales de oficinas y sus almacenes con accesos independientes al espacio publico no
podran comunicarse con las viviendas, caja de escaleras ni portal si no es a través de un espacio
intermedio, con puerta de salida inalterable al fuego.

4. La dotacion minima de aseos sera:

a. Para el personal:
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10.

11.

i. Hasta un maximo de 5 trabajadores: Un aseo con inodoro y lavabo.

ii. Mas de 5 trabajadores: Tendran aseos independientes por sexos, con inodoro y lavabo,
a razon de dos por cada 10 trabajadores o fraccion. Estos aseos deberan disponer de
vestibulo de independencia en su acceso.

b. En caso de oficinas con atencién al publico, se dispondran aseos independientes para
hombres y mujeres, con un inodoro por cada cincuenta plazas o fraccién y un lavabo por
cada cien plazas o fraccion.

La altura libre minima, de suelo a techo, para espacios de oficina, sera de 2,50 metros.
Se prohibe expresamente el uso de oficinas en planta sétano.

Podran instalarse despachos profesionales domésticos en habitaciones de la vivienda. En estos
casos, las instalaciones y equipos de oficina estaran dotadas de las medidas correctoras
necesarias para garantizar la ausencia de molestias a los vecinos, siendo de aplicacion en estas
dependencias las condiciones de la vivienda a que estan anexas.

Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico tendran
una anchura de, al menos, ciento treinta centimetros (130 cm).

El nimero, caracteristicas y ubicacion de las escaleras debera cumplir lo establecido en el CTE
(DB-SUA y DB-SI).

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho metros (8 m), se dispondra de
un aparato elevador cada quinientos metros cuadrados utiles (500 m2).

Para los edificios de nueva planta y uso exclusivo, se dispondra como minimo:

a. Con afluencia de publico inferior a 50 personas / dia: Una plaza de aparcamiento por cada
100 m? utiles de superficie de oficina.

b. Con afluencia de publico igual o superior a 50 personas / dia: Dos plazas de aparcamiento,
por cada 100 m? utiles de superficie de oficina.

4.4.2.2.USO COMERCIAL.

1.

En TC1 se distingue en cuanto a situacion los locales comerciales de venta de productos y los
de servicios de caracter no dotacional, tales como servicios higiénicos y estéticos personales,
sanitarios (clinicas), ocio no encuadrable en la categoria de uso terciario recreativo, etc.

a. Los locales destinados a venta de productos deberan situarse siempre en la planta baja de
las edificaciones, y con acceso directo desde un espacio publico. Se permitira
excepcionalmente la extensién del uso comercial a la planta primera y al sétano o
semisotano, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

i. Ladiferencia de cota entre el suelo del semisétano o sétano no sea superior a 3 metros.

ii. La utilizacion de las plantas sétano y semisétano sera insegregable de la planta baja.
La superficie de sétano o semisétano destinada a sala de ventas y/u oficina supondra
como maximo un 20% afiadido a la superficie de la planta baja de la que se sirve.

iii. Para el conjunto de los usos ligados a la actividad (sala de ventas, oficina, almacenes
y servicios para el personal) la planta s6tano o semis6tano no podra tener una
superficie mayor del doble de la superficie en planta baja.

iv. El s6tano o semisétano estara unido a la planta baja por escaleras que cumplan el
minimo establecido en el CT DBSI.

v. Para uso exclusivo de almacenaje se permitira la reduccién del ancho de escaleras a
un metro, siempre que se cumplan las condiciones impuestas por otras normativas que
fueran de aplicacion.

b. Los locales de servicios de caracter no dotacional incluidos en este uso podran situarse en
otras plantas de la edificacién, debiendo cumplir las condiciones establecidas para el uso
de oficinas o el asimilable de entre los usos dotacionales.
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2.

La zona destinada al publico tendra una superficie minima de 10 m? y no podra servir de paso
para acceder a ninguna vivienda.

Si la actividad comercial comparte el edificio con el uso residencial, debera cumplir lo siguiente:
a. Contara con accesos, escaleras y ascensores independientes.

b. Lacomunicacién con los accesos, escaleras, pasillos y corredores comunes de los edificios
de viviendas debera ser mediante vestibulo de independencia, con puertas resistentes al
fuego conforme al CTE DB-SI.

c. Ellocal estara dotado de las medidas correctoras oportunas para garantizar la ausencia de
molestias a los vecinos.

La dotacion minima de aseos sera:
a. Para el personal:
i. Hasta un maximo de 5 trabajadores: Un aseo con inodoro y lavabo.

ii. Mas de 5 trabajadores: Tendran aseos independientes por sexos, con inodoro y
lavabo, a razén de dos por cada 10 trabajadores o fraccion.

iii. Estos aseos deberan disponer de vestibulo de independencia en su acceso.
b. Para el publico:

i. Si la superficie de venta es superior a 100 m? e inferior a 300 m?, excluyendo
almacenes y otros espacios auxiliares, debera tener al menos un aseo compuesto por
un inodoro y un lavabo.

ii. Silasuperficie de venta es superior a 300 m?, excluyendo almacenes y otros espacios
auxiliares, debera tener dos aseos (sefioras y caballeros) compuestos por un inodoro
y un lavabo por cada 200 m? o fraccion.

iii. Estos aseos no podran comunicar directamente con el resto del local, debiéndose
disponer vestibulos de independencia en su acceso.

Salvo en las Zonas de Ordenanza donde expresamente se indique otra cosa, la altura libre
minima de las plantas destinadas a este uso, en edificios de obra nueva, sera:

a. Trescientos centimetros (300 cm) en planta baja y piso en edificios de uso exclusivo;

b. En los edificios con otros usos, las que sefialen las normas de la zona, con un minimo de
doscientos cincuenta centimetros (250 cm);

c. Doscientos cincuenta centimetros (250 cm) en plantas s6tano y semisétano;
d. Doscientos treinta centimetros (230 cm) en aseos.
Los niveles de ruidos y vibraciones se ajustaran a lo establecido a la legislacion sectorial vigente.

Se cumplira cuanta normativa y legislacion sectorial sea de aplicacién en razén de la naturaleza
y uso de la instalacion.

Las dimensiones minimas para los recorridos accesibles al publico deberan cumplir la Normativa
de Accesibilidad vigente.

Dotacién de aparcamientos para edificios de obra nueva:
a. Categorias TC1y TC2 a partir de 500 m? de superficie de venta:

i. Establecimientos especializados en bienes de consumo cotidiano (alimentacion,
drogueria y perfumeria): Dos plazas de aparcamiento por cada 50 m? de superficie de
venta.

ii. Otros establecimientos: Una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie de
venta.

b. Categoria TC3: Conforme a la normativa sectorial vigente.
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10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

c. Paratodas las categorias TC1y TC2, a partir de 500 m? de superficie de venta, la reserva
de aparcamientos establecida para cada una de ellas podra resolverse en parcelas
colindantes.

d. Las anteriores dotaciones minimas no seran de aplicacion en las siguientes situaciones:
i. Zonas de Ordenanza donde expresamente se indique su no aplicabilidad.

ii. Aquellas actuaciones donde se justifique su imposible cumplimento por problemas de
accesibilidad, forma y dimensiones de las parcelas, caracteristicas del subsuelo, etc.

Se respetaran las siguientes dimensiones minimas para los recorridos accesibles al publico:

En locales comerciales de categoria TC1, todos los recorridos accesibles al publico tendran una
anchura minima de un metro (1 m).

En los locales de categoria TC2 los recorridos tendran una anchura minima de ciento cuarenta
centimetros (140 cm).

Las galerias comunes de acceso a los locales comerciales agrupados en la categoria TC2,
tendran un ancho minimo de cuatro metros (4 m).

El nimero, caracteristicas y ubicacién de las escaleras debera cumplir lo establecido en el CTE
(DB-SUA y DB-SI).

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho metros (8 m), se dispondra de
un aparato elevador cada quinientos metros cuadrados (500 m?), que podran ser sustituidos por
escaleras mecanicas siempre que exista, al menos, un aparato elevador.

En edificaciones tradicionales situadas en el area del Casco Histérico, se permitira la
implantacion de usos comerciales aun cuando no se cumplan las condiciones anteriores,
siempre que se garanticen las condiciones de seguridad suficientes.

Sin perjuicio de las condiciones particulares establecidas en los apartados anteriores, se
deberan cumplir todas las condiciones establecidas por la Legislacion sectorial vigente en lo
relativo a habitabilidad, accesibilidad, etc.

No se permitira la implantacién de grandes superficies de alimentacién salvo en las zonas y
condiciones de tamano que expresamente establece el Plan General.

4.4.2.3.USO HOSTELERIA Y RECREATIVO.

Las condiciones particulares para este uso se asimilan a las de la categoria TC1 del uso comercial.
Las demas categorias deberan cumplir ademas la normativa sectorial referente a locales de
espectaculos, juego u otras actividades.

4.4.2.4.USO TURISTICO.

A ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS, APARTAMENTOS TURISTICOS Y TURISMO RURAL:

Los usos turisticos estaran sujetos a las condiciones especificas de la legislacion sectorial hotelera
y turistica, ademas de las siguientes:

1.

Dimension de la instalacion.

El nimero de plazas de alojamiento admisibles en este tipo de instalaciones sera tal que cumpla
las siguientes ratios minimas:

a. 70 m?de parcela por plaza.
b. 50 m? edificables por plaza.
Plazas de aparcamiento en el interior de la parcela:
Para edificios de nueva planta: 1 plaza de aparcamiento por cada 2 plazas hoteleras.

Reservas de equipamiento turistico en planes parciales con asignacién especifica de uso
turistico.
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Se cumpliran los siguientes requisitos minimos en relacién con la provision de Equipamientos
Turisticos u Oferta Complementaria:

a. Equipamiento deportivo, cultural y de ocio:
b. Reserva minima de suelo: 5 m?/plaza.

c. Edificabilidad minima: 3 m? edificables/plaza.

d. Equipamiento comercial y de servicios a las personas:

e. Edificabilidad minima: 1 m? edificables/plaza.

f.  Equipamiento Turistico u Oferta Complementaria en Parcela Exclusiva.
g. Reserva minima de suelo: 20 m?/plaza.

El cumplimiento de los estandares anteriores se entendera satisfecho con la suma indistinta
de dotaciones publicas y servicios privados, y no implica por tanto elevacion de los estandares
de Redes Publicas indicados en el articulo 36 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid. Por encima de los minimos previstos en dicho articulo, el equipamiento turistico podra
ser de titularidad y aprovechamiento privados

Para los computos de equipamiento turistico se entendera que las unidades residenciales en
apartamentos 0 modalidades semejantes, en condominio o aisladas, generaran una reserva
para los tipos de equipamiento regulados en este punto equivalente a 4 plazas turisticas.

B. CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA.

El uso de acampada debera cumplir la legislacion sectorial vigente y ademas las siguientes
condiciones:

1.

10.

11.

Cumpliran lo establecido en el Decreto 165/1996, de 14 de noviembre, por el que se modifica el
Decreto 3/1993, de 28 de enero, sobre campamentos de turismo en la Comunidad de Madrid y
restante normativa especifica.

La capacidad de acogida estara incluida entre un minimo de 200 campistas y un maximo de 500
con independencia de que sean en tienda o caravana.

La dimension minima de un terreno adscrito a un campamento de turismo debera constituir una
finca Unica de 6.000 m? a 15.000 m?, equivalentes a 30 m? brutos por acampado y 17 m? Utiles.

Las fincas que obtengan la calificacién para este uso adquiriran la condicion de indivisibles
mientras dure la actividad, esta condiciéon debera inscribirse como carga en el Registro.

Los campamentos de turismo se considerardn como uso autorizable en las categorias de Suelo
No Urbanizable en las que se especifique. Entre la documentacién exigible para su autorizacion
debera presentarse proyecto de campamento de turismo, en el que se recojan todos los datos
técnicos y de disefio exigidos en los articulos siguientes. Debera incluir también Estudio de
Impacto Ambiental.

El cambio de uso, o abandono del uso, de campamento de turismo exigira trdmite analogo al de
su autorizacion, con posibilidad de perder, de esta forma, el caracter indivisible condicionado en
el anterior punto 4.

La autorizaciéon de un campamento de turismo lleva implicita la de las edificaciones y servicios
que estuvieran incluidas en el proyecto.

La distancia minima entre dos campamentos de turismo sera de 500 m.

Se tendra en cuenta la normativa vigente sobre instalaciones en cercanias a carretera y
caminos.

Los campamentos de turismo contaran con acceso facil por carretera o camino asfaltado que
permita la circulacion en doble sentido.

Serd exigible una plaza de aparcamiento por cada cuatro acampados.
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12. El viario interior permitira el acceso a cada plaza de acampada a una distancia no superior a 15
metros. El ancho minimo sera de 3 metros, para circulacion en un sentido si el aparcamiento se
prevé fuera del recinto de acampada.

13. La existencia del viario o infraestructura que exijan estas instalaciones en ningin caso podran
generar derechos de reclasificacion del suelo.

14. Se dotara de agua y energia eléctrica cada plaza prevista para caravana. Habra puntos de toma
de ambas instalaciones al servicio de las demas plazas de acampada, de tal forma que la
distancia maxima entre unos y otros no supere los 15 metros.

15. Existiran instalaciones de aseos y servicios higiénicos en condiciones y numero que determine
la legislacion especifica.

16. En el caso de que no existiera red de alcantarillado municipal, sera preciso un sistema de
depuracion y vertido de oxidacidon total, con garantias de conservacion y funcionamiento
adecuadas.

17. Se recomienda el servicio de restaurante, que podra seguir funcionando fuera de temporada.
Su dimensionamiento, asi como el de las restantes edificaciones complementarias, respondera
a las necesidades reales del campamento.

18. Ninguna edificacién podra tener mas de una planta.

19. Se recomienda la utilizacién de terrenos de dimensiones regulares y proporcién frente igual a 1,
fondo igual a 2, para mejor aprovechamiento de la superficie de acampada.

20. Las plazas de acampada deberan mantener un retranqueo minimo a los bordes de la finca de 3
metros y las edificaciones del campamento un retranqueo de 5 metros.

21. El perimetro de proteccion, definido por los retranqueos indicados en el punto anterior, debera
plantarse de arboles o arbustos.

22. Debera preverse una superficie del 15% de la finca como espacios libres y deportivos. En el
computo de dicha superficie no contabilizara el perimetro de proteccion.

23. Las plazas de acampada deberan guardar una separacion minima de 50 metros de la carretera
de acceso y 30 metros del camino de acceso.

4.,5. USO DOTACIONAL: EQUIPAMIENTOS.

4.5.1. DEFINICION Y CATEGORIAS.
Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso y servicio
publico, y de dominio tanto publico como privado, tales como escuelas, centros docentes
universitarios, centros de investigacion, bibliotecas, guarderias, clubes sociales, centros culturales,
centros sanitarios, tanatorios y servicios funerarios, espectaculos, religiosos, deportivos, etc.,
situados en las diferentes zonas de ordenanza.

A USO CULTURAL.

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico destinados tanto al desarrollo
de la vida de relacion como al desarrollo de actividades culturales y de recreo.

A efectos de la presente Normativa se establece:

e Establecimientos de hasta 100 asistentes (C1).

e Establecimientos entre 100 y 300 asistentes (C2).
e Establecimientos de mas de 300 asistentes (C3).

e Establecimientos para espectaculos al aire libre (C4).
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B.

USO EDUCATIVO.

Es el uso que corresponde a edificios y locales publicos y privados que se destinen principalmente
a la Ensefanza o investigacion en todos sus grados y especialidades.

A efectos de la presente Normativa se establece:
e Preescolar (E1).

e Educacion Primaria (E2).

e Educacion Secundaria (E3).

e Centros Universitarios (E4).

e Otros centros educativos (E5).

USO SANITARIO.

Es el uso correspondiente a aquellos edificios publicos o privados destinados al tratamiento y
alojamiento de enfermos.

A los efectos de la presente Normativa se establece:

e Clinicas en régimen de consultas externas, y consultas veterinarias de menos de 200 m?,
sin hospitalizacion. (S1).

e Hospitales, clinicas y sanatorios de medicina humana y otros establecimientos sanitarios
con o sin hospitalizacién, en edificio exclusivo (S2).

e Otros centros veterinarios (S3).

USO ASISTENCIAL.

Es el uso correspondiente a aquellos edificios publicos o privados destinados a la asistencia social.
e Sinresidencia (Al).

e Conresidencia en edificio con uso distinto (A2).

e Conresidencia, en edificio exclusivo (A3).

USO DEPORTIVO.

Es el uso que corresponde a aquellos espacios y edificios acondicionados para la practica y
ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y deportes.

A los efectos de la presente Normativa se establece:

e Pistas descubiertas (D1).

e Pabellones, Estadios y Complejos (D2).

e Gimnasios y otros locales de entrenamiento (D3).

e Campos de golf, instalaciones hipicas, circuitos de velocidad, etc. (D4).

USO ADMINISTRATIVO.

Edificaciones destinadas a servicios de las Administraciones Publicas.
e Administrativo (M1).

e Seguridad ciudadana (M2).

e Defensa. Cuerpos y fuerzas de seguridad (M3).

USO RELIGIOSO.
Es el uso correspondiente a aquellos edificios destinados al culto publico o privado.

A los efectos de la presente Normativa se establece:
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e Conjuntos destinados exclusivamente al culto y reunidn sin residencia aneja (R1).

e Conjuntos destinados al culto y reunién con residencia aneja (R2).

H. USO DE SERVICIOS URBANOS.
e Tanatorios y servicios funerarios (SUL).
e Cementerios (SU2).
e Servicios de limpieza (SU3).
e Gasolineras y estaciones de servicio (SU4).

¢ Instalaciones parainspeccion técnica de vehiculos (SU5)

4.5.2. CONDICIONES DE HABITABILIDAD E HIGIENE COMUNES A LOS USOS DOTACIONALES.

Las condiciones expresadas en el presente articulo seran de aplicaciéon en las parcelas que se
sefalan en la documentacion grafica del Plan General como equipamientos publicos o privados, asi
como en las parcelas que se destinen a estos usos por los planes parciales que desarrollen los
distintos sectores de Suelo Urbanizable.

Del mismo modo, seran de aplicacion en las parcelas en que sin tener la calificacion dotacional de
modo expreso puedan alojar tales dotaciones de acuerdo con el régimen de compatibilidad de usos
establecido para cada ordenanza zonal, en cuyo caso las condiciones de ocupacién, volumen, etc.
seran las establecidas para estas claves.

4.5.2.1.ALTURA LIBRE DE PLANTAS.

La altura libre minima de planta sera de doscientos cincuenta centimetros (250 cm) para todos los
usos dotacionales a excepcién de todas las estancias destinadas a salas de reunién, espectaculos,
y similares, que sera de trescientos cincuenta centimetros (350 cm).

4.5.2.2.SOTANOS Y SEMISOTANOS.

Este uso no admitira sétanos o semisotanos destinados a piezas vivideras, aunque si a actividades
complementarias de la actividad tales como laboratorios, quiréfanos, salas de proyeccion, etc.

4.5.2.3.ALCANCE DE LA CALIFICACION DOTACIONAL.

Excepto que en la documentacién grafica o escrita del Plan General se establezca expresamente
un uso concreto y determinado, los suelos calificados como dotacionales podran tener cualquier uso
de los comprendidos en esta seccion sin que sea posible transformarlos en residenciales, si bien
podran contener una (1) vivienda por 5.000 m? de parcela o fraccion para los servicios de vigilancia
y mantenimiento del centro.

4.5.2.4 APARCAMIENTO.

Los usos dotacionales dispondran dentro de la parcela de una (1) plaza de aparcamiento por cada
100 m? construidos, las cuales seran incrementadas de acuerdo con los criterios siguientes:

1. Enlas dotaciones con concentracion de personas (espectaculos, salas de reunién, etc.) a razén
de una (1) plaza por cada veinticinco (25) personas, excepto el religioso que sera cada cincuenta
(50) personas.

2. En el sanitario con internamiento a razén de una (1) plaza por cada cinco (5) camas o fraccion.

3. En centros de ensenanza en edificio exclusivo de superficie superior a los 1.000 m? construidos
dispondran, fuera del espacio viario de circulacion, de una (1) plaza de carga y descarga de
autobus por cada doscientas (200) plazas escolares.

Excepcionalmente en obras de remodelacién rehabilitacién y/o ampliacion de edificaciones
existentes con anterioridad a la entrada en vigor del presente Plan General el Ayuntamiento, previo
informe de los Servicios Técnicos Municipales, podra eximir del cumplimiento de la reserva de plazas
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4.5.3.

4.5.4.

4.5.5.

4.5.6.

4.5.7.

de aparcamiento realizado en este articulo sobre la base de la configuraciéon de la parcela, tamafo
del local, etc.

s

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO ESPECTACULOS.

Las actividades y construcciones destinadas a tal uso incluidas en el anexo nomenclator del R.D.
2816, cumpliran las condiciones que determina el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos,
asi como todas aquellas otras disposiciones vigentes en la materia propia de la actividad que
desarrolla y las que le sean aplicables por analogia con otros usos.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO EDUCATIVO.

1. Cuando acojan actividades de educacion cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que determine el Ministerio de Educacion y Ciencia; y en su caso, las de oficinas que
les fueren de aplicacion.

2. En concreto, se estara a lo establecido en el Real Decreto 132/2010, de 12 de febrero, por el
que se establecen los requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del
segundo ciclo de la educacion infantil, la educacion primaria y la educacion secundaria, o aquella
legislacion que lo sustituya.

3. Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y en su caso, las de oficinas que
les fueren de aplicacion. A falta de disposiciones especificas, se observaran al menos las
siguientes:

4. Se establece una superficie minima de al menos dos metros cuadrados netos de aula por
alumno.

5. Elancho minimo de las escaleras interiores de los locales sera de 1 m para la categoria 12 y de
1,30 metros para las categorias restantes.

6. Paratodas las categorias se preveran aseos independientes para hombres y mujeres.

Los locales de ensefianza seran exteriores y dispondran de ventilacion natural o artificial, pero
que en cualquier caso garantice una renovacién equivalente a tres volumenes/hora.

8. Se dispondra alumbrado de emergencia a razén de 15 lux/m?Z.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO SANITARIO,

Cuando acojan actividades sanitarias cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que sefiale el Ministerio de Sanidad o en su caso, los érganos competentes de la
Comunidad Auténoma. Asimismo, serdn de aplicacion las correspondientes al uso hotelero y
residencial comunitario para las zonas de residencia o internamiento.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RELIGIOSO.

1. Cumpliran lo dispuesto para los edificios del uso de espectaculos y salas de reunién de aforo
equivalente y en especial a lo que se refiere a barreras arquitecténicas, condiciones de
seguridad contra incendios, etc.

2. Las areas de residencia anejas al equipamiento religioso cumpliran la normativa vigente hotelera
o residencial que por similitud le fuera de aplicacion.

CONDICIONES PARTICULARES PARA OTROS USOS.

1. Cuando acojan actividades deportivas cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que determinen especificamente las disposiciones vigentes sobre materia deportiva,
asi como las disposiciones vigentes sobre espectaculos que le sean de aplicacién (Reglamento
de Policia de Espectaculos Publicos).

2. Cuando se trate de centros administrativos de algun organismo oficial, se cumpliran las
condiciones establecidas para el uso de oficinas, debiéndose alojar preferentemente en planta
baja de edificaciones cuando no estén en edificio exclusivo y contengan servicios de atencion
al publico.
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4.5.8.

3. Los usos asistenciales se regularan por la legislacién sectorial vigente. En los aspectos no
contemplados por dicha legislacion se asimilaran a los usos sanitario y hotelero.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SERVICIOS URBANOS.

4.5.8.1.USO DE TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS (SU1).

Deberan cumplir las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que sefale el Ministerio de
Sanidad, o en su caso, los érganos competentes de la Comunidad Auténoma y, en todo caso, el
Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria.

A los efectos de la presente Normativa se establece la siguiente clasificacion:
e SU1a: Con crematorio.

e SU1b: Sin crematorio.

4.5.8.2.CEMENTERIOS (SU2).

Cumpliran la legislacion especifica, Decreto 124/1997, de 9 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Sanidad Mortuoria. Se considerardn admisibles, no obstante, tras el tramite
reglamentario, las ampliaciones de cementerios histéricamente enclavados en zonas urbanas o
préximos a los nucleos existentes.

4.5.8.3.SERVICIOS DE LIMPIEZA (SU3).

Regulados por la legislacion sectorial.

4.5.8.4.GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO (SU4).

Quedaran reguladas por la legislacién sectorial vigente.

A los efectos de la presente Normativa se establece la siguiente clasificacion:
e SU4a: Servicio de carburantes.

e SU4b: Areas de Servicio.

e SU4c: Recarga de vehiculos eléctricos.

4.5.8.5.INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE VEHICULOS (SU5).

Reguladas por su normativa sectorial.

4.6. USO DOTACIONAL: ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

4.6.1. DEFINICION Y CATEGORIAS
Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a plantacion
de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo. Su objeto es garantizar la
preservacion de espacios urbanos para el ocio y esparcimiento de la poblacion, a la proteccién y
aislamiento entre zonas que lo requieran y a la obtencién de unas adecuadas condiciones
ambientales de salubridad y estética urbana.
A los efectos del establecimiento de las condiciones particulares de utilizacion se establecen las
siguientes categorias:

A AREAS AJARDINADAS (EL1).

Corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal destinadas a defensa ambiental, al reposo
de los peatones y al amueblamiento viario.
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B.

4.6.2.

4.7.

ZONAS VERDES (EL2).

Corresponde a los espacios libres en el que existe una primacia de la zona forestada sobre las
zonas verdes urbanizadas y en el que se permiten usos deportivos y de ocio, ademas de las
necesarias para la conservacion de la zona verde.

ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES (EL3).

Se trata de aquellos suelos que deben preservarse de su ocupacion por representar cauces de agua
de curso no permanente, pero que en periodos de lluvia intensa pueden recibir puntualmente
importantes caudales de desague.

CONDICIONES PARTICULARES

Las condiciones expresadas en el presente articulo seran de aplicacién en las parcelas que se
sefalan en la documentacion grafica del Plan General como espacios libres y zonas verdes, asi
como en las parcelas que se califiquen como tales por los planes parciales que desarrollen los
distintos sectores de Suelo Urbanizable.

Se remite a la ficha correspondiente a Espacios Libres del capitulo 12 de la Normativa Urbanistica
para el establecimiento de las condiciones particulares de aplicacién para estos suelos.

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden incluir elementos de mobiliario y
pequefas construcciones con caracter provisional (quioscos de bebidas, periodicos, cabinas de
teléfonos, paradas de autobus, surtidores de combustible, etc.)

Los espacios libres y zonas verdes de propiedad publica, asi como los jardines o espacios no
edificados en parcela de caracter privado deben urbanizarse y mantenerse dentro del mas estricto
ornato.

USO DE INFRAESTRUCTURAS.

7 s

4.7.1. DEFINICIONY CATEGORIAS.

Comprende las instalaciones destinadas a suministro de energia eléctrica, abastecimiento de agua,
gas, telefonia, saneamiento, etc., que quedan reguladas por la normativa de la legislacién sectorial
de aplicacién en cada caso.

Incluye los siguientes usos especificos.
1. Redes de instalaciones (IF1).
Red de abastecimiento de agua,

Red de saneamiento,

a
b
c. Lineas eléctricas,
d. Lineas de telecomunicaciones.
e. Lineas de gas y oleoductos,
f. Oftras.
2. Centros de Instalaciones (IF2).
a. Depositos y tratamiento de aguas,
b. Depuradoras,

c. Areas de produccion de energia mediante fuentes no renovables y Centrales eléctricas
convencionales.

d. Areas de produccion de energia mediante fuentes renovables: fotovoltaica, termosolar,
eolica, biomasa, etc.

e. Centros o antenas de telecomunicaciones.
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f.  Vertederos y centros de reciclado (tratamiento de R.S.U., materiales inertes, desguace de
coches, etc.).

g. Instalaciones de almacenamiento y distribucion de gas.
3. Infraestructuras singulares (IF3).

a. Ofras instalaciones no incluidas en apartados anteriores.

4.7.2. CONDICIONES PARTICULARES.

Cuando acojan actividades de servicios urbanos e infraestructuras se regularan por la normativa de
ambito estatal o regional que las afecte, por las necesidades propias del uso requerido, por las
establecidas en estas Normas, y, en su caso, por la reglamentacién de las Compafiias que las
tutelen.

En particular, se establecen las siguientes normas.

4.7.2.1 ANTENAS DE TELEFONIA.

Las antenas de telefonia estaran dispuestas de forma que permitan el uso de teléfonos en todo el
término municipal, y al mismo tiempo la continuidad de la red general, siempre que cumplan los
requisitos que establezca la normativa estatal o autonémica.

La instalacion de antenas debera ajustarse a lo establecido en los siguientes textos legales y
cualquier otro que los modifique o que fuera de aplicacion:

e Articulo 29 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

e Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para
el acceso a los servicios de telecomunicacion.

e RD 346/2011, de 11 de marzo, Reglamento que desarrolla la anterior Ley.
e Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

o Disposicion Adicional Tercera, relativa a licencias, de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de liberalizacion del comercio y determinados servicios.

e Ademas deberan cumplir las siguientes condiciones:
0 Las torres de telefonia podran ser compartidas por los distintos operadores.

0o En SUNC y SUR no se permitird la instalacién de antena, ni siquiera de forma
provisional, previamente al del desarrollo del ambito.

0 Sera necesaria la justificaciéon de las medidas correctoras oportunas para paliar el
posible impacto visual y ambiental de la implantacién de las mismas.

o Con caracter general queda prohibida la instalacion de estos elementos en los edificios
y elementos catalogados en estas Normas y en un entorno de 100 m de los mismos o
en el entorno de proteccion en su caso.

0 Lanecesidad de licencia municipal de actividad se ajustara a lo establecido en el articulo
34 de la Ley 9/2014 y en la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de
liberalizacién del comercio y determinados servicios.

4.7.2.2.INSTALACIONES DE PRODUCCION DE ENERGIAS RENOVABLES.

4.8.

En Suelo No Urbanizable, las instalaciones de produccion de energias renovables precisaran una
superficie de parcela minima igual a 1,5 Has.

USO DE COMUNICACIONES Y APARCAMIENTO.

s e

4.8.1. DEFINICION Y CATEGORIAS.

Comprende las instalaciones destinadas a red viaria y ferroviaria, aeropuertos, etc., que quedan
reguladas por la normativa de la legislacion sectorial de aplicacion en cada caso y ademas los
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4.8.2.

4.8.3.

4.8.3.1.

4.8.3.2.

espacios destinados a la detencion prolongada de los vehiculos a motor, publicos o privados,
situados en planta baja de las edificaciones principales, edificaciones auxiliares, espacio interior de
parcela, plantas sétano y semisétano de la edificacion, o espacio publico exclusivo.

Incluye los siguientes usos especificos:
1. Redes de comunicaciones (R)
a. Red viaria (RV).
2. Terminal de comunicaciones (T).
a. Helipuerto (T1).
b. Ferroviaria, Aeronautica, Fluvial, Estacion de Autobuses, etc. (T2).
3. Garajes y aparcamientos (AP).

Comprenden los espacios destinados a la detencidén prolongada de los vehiculos a motor,
situados en planta baja de las edificaciones principales, edificaciones auxiliares, espacio interior
de parcela, o plantas so6tano y semisétano de la edificacion. Se establece la siguiente
clasificacion a los efectos de definicion de condiciones particulares de uso:

a. Aparcamiento en bajos y sétanos de edificios con otro uso (AP1).
Aparcamiento en edificio exclusivo (AP2).

c. Playas de estacionamiento de vehiculos automdviles al aire libre, o cubiertos, pero abiertos
al menos por tres lados (AP3a), asi como pistas de practicas de conducir (AP3b).

d. Estacionamientos de bicicletas (AP4).

e. Estacionamientos subterraneos situados bajo espacio libre publico o privado (AP5).

REDES Y TERMINALES DE COMUNICACIONES.

Se regularan por la legislacién sectorial vigente ademas de las condiciones particulares que
pudieran ser impuestas desde las ordenanzas de aplicacion.

CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS GARAJES Y APARCAMIENTOS.

Estas condiciones seran aplicables a los garajes y aparcamientos tanto publicos como privados.

SUPERFICIE.

La superficie minima Gtil de los aparcamientos sera de 20 m?2 por plaza de vehiculo, incluyendo en
ella la que corresponde a aceras, pasillos de maniobras, etc.; pero no la destinada a servicios
sanitarios, en su caso, u otros usos (almacenillos, vestibulos de ascensores, etc.). La superficie util
maxima sera de 30 m2 por vehiculo.

DIMENSIONES MINIMAS.

La dimension minima de las plazas, sin considerar accesos, etc., sera de 2,40 x 4,501 m, con acceso
libre suficiente; y si la plaza estuviera cerrada por algun lado por muros, se considerara una
dimension minima libre de ancho de plaza de 2,80 m.

El ancho de las calles de acceso a las plazas de garaje sera tal que permita unos radios de giro de
6 metros libres de recorrido. Las vias de reparto, cuando existan plazas de aparcamiento en bateria
a 90 grados, tendran un ancho minimo de 4,50 metros2, pudiéndose reducir a 3,70 metros3 si se
encuentran a menos de 60 grados.

Si el aparcamiento es en linea, las vias de reparto tendran una anchura minima de 3,50 metros.

1 Dimensiones que no podran estar ocupadas por pilares.
2 Dimensiones que no podran estar ocupadas por pilares.
3 Dimensiones que no podran estar ocupadas por pilares.
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4.8.3.3.NUMERO DE PLAZAS.

El numero de plazas de aparcamiento que, en su caso, se establezcan como obligatorias en las
ordenanzas de zona, se consideran inseparables de las edificaciones, a cuyos efectos figuraran asi
en la correspondiente licencia municipal, debiéndose satisfacer en espacios privados mediante
alguna de las soluciones siguientes:

a.

En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o edificio.

b. En un espacio comunal bien sea libre, en cuyo caso se establecera la servidumbre

correspondiente, o edificable.

4.8.3.4.ACCESOS.

a.

Los garajes deberan tener un acceso dimensionado en funcién del ancho de calle. En calles con
anchura inferior a 15 metros, sera de 4 metros; mientras que en calles con anchura igual o
superior a 15 metros sera de 3 metros.

Cuando la superficie del local destinado a garaje exceda de los 500 metros cuadrados
construidos, la anchura de acceso sera de 5 metros para calles de menos de 12 metros y de 4
metros para calles de mas de 12 metros. En estos casos, el garaje dispondra de un acceso
independiente para peatones, ya sea diferenciando un paso de 1,20 m. en la rampa de acceso,
o a través de portal o caja de escalera independiente.

En garajes con capacidad superior a 100 vehiculos, el acceso tendra, en cualquier caso, una
anchura no inferior a 5 metros; o dos accesos independientes, uno de entrada y otro de salida,
con las anchuras minimas indicadas en el parrafo anterior.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 16%, y las rampas con vuelta o giro el
12 %; su anchura minima sera de 3 metros, con el sobreancho necesario en las curvas. Su radio
de curvatura medido a eje sera, como minimo, de 6 metros.

Los acuerdos de las rampas con los pavimentos de las plantas se efectuaran adoptando una de
las soluciones siguientes:

¢ Mediante una superficie curva de radio de curvatura no inferior a doce (12) metros.

e Reduciendo la pendiente de la rampa hasta un maximo del nueve por ciento (9%) en, al
menos, los dos (2) metros anteriores a la linea de acuerdo.

e Estas condiciones de acuerdo no seran de aplicaciéon en el caso de acceso a garaje —
aparcamiento de una vivienda unifamiliar.

Todos los garajes dispondran de una plataforma horizontal con anchura igual a la del acceso
reglamentario, con un fondo minimo hacia el interior de la parcela, antes de comenzar la rampa,
de 4,50 metros. En esta plataforma, asi como en todos los accesos, estara prohibido el
estacionamiento de vehiculos.

En garajes con capacidad superior a 100 plazas se dispondran los accesos para peatones
conforme a lo establecido en el CTE.

El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso se
debera prever un vestibulo de independencia suficiente para separar el garaje como sector de
incendios independiente, conforme a las especificaciones técnicas del CTE. Se exceptuan de
esta condicidn los garajes de las viviendas unifamiliares.

4.8.3.5.VENTILACION.

La ventilacion natural y forzada estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacion de vapores o gases nocivos, de acuerdo a lo establecido en el vigente CTE.

4.8.3.6.ILUMINACION.

La iluminacién artificial se realizara sé6lo mediante lamparas eléctricas. Las instalaciones eléctricas
responderan a los requisitos de Reglamento de Baja Tensién vigente en cada momento y el CTE.
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4.8.3.7.PROTECCION CONTRA EL FUEGO.
En todo tipo de aparcamiento deberan cumplirse estructuralmente las condiciones del CTE en
funcion de la dimensién del local, caracteristicas y usos adyacentes.

4.8.3.8.DISTRIBUCION.

a. Enlas plantas, locales y edificaciones destinados a aparcamiento, la ubicacion de las plazas se
marcara sobre el pavimento.

b. El proyecto presentado para la solicitud de licencia debera incluir planos con la totalidad de las
plazas de aparcamiento convenientemente representadas y numeradas, asi como los pasillos y
rampas de acceso. Se indicaran el sentido de circulacion, los radios de giro y las anchuras
minimas de paso, asi como la situacion de las chimeneas y de los patios de ventilacion. En un
recuadro aparte figurara la superficie util total y el nUmero de plazas, justificandose que se
cumplen las superficies establecidas por plaza.

4.8.3.9.0TRAS INSTALACIONES.

a. Se instalara, por cada 500 m? o fraccion, una arqueta separadora de grasas previa al desagle
de la planta.

b. En caso de aparcamientos de uso publico debera contar como minimo, en lugar proximo a una
salida peatonal, de un aseo para hombres, otro para mujeres y otro para minusvalidos, formado
cada uno de ellos por un anteaseo y aseo con inodoro y lavabo.

4.8.3.10. GARAJES EN VIVIENDAS UNIFAMILIARES.
Superficie util minima: 14 m?2

a.
b. Dimension minima de plazas: 2,55 x 4,80 metros.

o

Ancho minimo de acceso y rampa, en su caso: 2,50 metros.

d. Dimension minima de espera o meseta de rampa: 2,50 x 3,50 metros, que podra tener
pendiente, con un maximo del 8%.

e. Pendiente maxima de rampa: 16%.
f. Se admite ventilacion natural por conexion directa del garaje con el exterior.
g. En promociones unitarias de 4 o mas viviendas unifamiliares, se dispondra un Unico acceso
comun para el aparcamiento de las distintas viviendas.
4.8.3.11. APARCAMIENTO DE BICICLETAS.

El proyecto del espacio destinado a estacionamiento de bicicletas debera asegurar las siguientes
condiciones:

a. Cada plaza de estacionamiento de bicicleta debera estar provisto de los elementos necesarios
para que el usuario de este pueda asegurar su vehiculo y protegerlo contra el robo.

b. Elespacio de estacionamiento de bicicletas debera ser accesible desde la calzada sin necesidad
de que el usuario se desmonte de su vehiculo.

c. Lasdiferentes plazas existentes, sea cual sea el sistema elegido para las mismas, deberan estar
numeradas y singularizadas, de manera que los usuarios puedan adjudicarse un puesto fijo.
4.8.3.12.INFRAESTRUCTURA PARA LA RECARGA DE VEHICULOS ELECTRICOS.

En correspondencia con lo previsto en el Real Decreto 1053/2014, de 12 de diciembre, por el que
se aprueba la Instruccién Técnica Complementaria (ITC) BT 52, se establecen los siguientes
requisitos.

a. En aparcamientos o estacionamientos permanentes, tanto publicos como privados, se prevera
una estacién de recarga por cada 40 plazas, con un minimo de dos estaciones.
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4.9.

b. En aparcamientos o estacionamientos colectivos en edificios de régimen de propiedad
horizontal, se debera ejecutar una conduccién principal por zonas comunitarias (mediante,
tubos, canales, bandejas, etc.), de modo que se posibilite la realizacion de derivaciones hasta
las estaciones de recarga previstas en el apartado 3.2 de la (ITC) BT-52.

c. No se permite la recarga de coches en la via publica mediante conexion a la red interior de una
parcela privativa colindante.

d. En la via publica, deberan efectuarse las instalaciones necesarias para dar suministro a las
estaciones de recarga ubicadas en las plazas destinadas a vehiculos eléctricos que estén
previstas en el Planes de Movilidad Sostenible supramunicipales o municipales.

USO AGRICOLA.

e e

4.9.1. DEFINICIONY CATEGORIAS.

Se consideran agricolas los usos relacionados directamente con la explotacion de los recursos
vegetales del suelo.

A los efectos de la presente Normativa se establecen las siguientes categorias:
1. Horticultura en pequefia explotacion doméstica para consumo propio (AA1).

2. Cultivos agricolas intensivos o extensivos para autoconsumo o para el mercado (AA2),
distinguiendo:

a. Secano.
b. Regadio a cielo abierto.
c. Regadio bajo proteccion
3. Almacenado relacionado con la actividad agricola (AA3), distinguiendo:
a. Almacenado de aperos auxiliares de las labores del campo (AA3a).

b. Almacenado, secado, curado o fermentado de productos agricolas por medios naturales
(AA3D).

c. Secado, curado o fermentado de productos agricolas por medios artificiales (AA3c).

4. Viveros e invernaderos con espacios o construcciones dedicados al cultivo de plantas y
arboles en condiciones especiales de cuidados (AA4).

a. Invernaderos domésticos.
b. Invernaderos de escasa entidad.
c. Invernaderos de compleja entidad.

5. Depésitos y balsas de almacenamiento de agua para riego, etc. (AA5)

4.9.2. CONDICIONES PARTICULARES.

Las construcciones destinadas a este uso estaran a lo dispuesto a la legislacién agraria sobre el
particular, quedando, en todo caso, prohibido el secado y curado de productos agricolas por medios
artificiales en locales sitos en plantas bajas de edificaciones destinadas a otro uso.

Las edificaciones respetaran el entorno natural, y no seran realizadas con materiales provisionales.

Las condiciones de las construcciones quedan limitadas por las condiciones particulares de la clase
de suelo en que se encuentren, con las siguientes limitaciones adicionales para los usos no
regulados por legislacion sectorial.

4.9.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS VIVEROS E INVERNADEROS.

Se entiende por invernadero toda instalacion construida con cerramientos translicidos en sus
paramentos verticales y cubiertas, destinada a explotacion agricola intensiva. Los cerramientos
estaran constituidos por plasticos, cristales, mallas u otros elementos que favorezcan la transmisién
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de la radiacion solar bajo condiciones controladas, con el fin de crear o controlar un microclima que
influya positivamente en el ciclo vegetativo de las plantas.

No podran situarse en zonas de especial proteccion, y la parte construida no superara el 75% de la
parcela destinada a tal uso. No hay limitacion de distancia al casco urbano. Deberan respetar, no
obstante, las normas particulares del Suelo Rustico, en su caso.

Se distinguiran los siguientes tipos:
1. Invernaderos domésticos.

Invernaderos de estructura atirantada, con una superficie inferior a 500 m?, utilizadas para cultivo
de autoconsumo y/o produccién artesanal.

Su superficie no computara edificabilidad ni ocupacion.
2. Invernaderos de escasa entidad.

Invernaderos con estructura portante sencilla, facilmente desmontable y trasladable, formada
por soportes rigidos perimetrales e interiores atirantados entre si, a base de rollizos de madera
o tubos metalicos. En su parte baja se unen las mallas de la cubierta al suelo mediante vientos
y horquillas que permiten colocar canalones para el desagle de las aguas pluviales.

Computaran edificabilidad y ocupacion si la superficie cubierta es superior a 1.500 m?2.
3. Invernaderos de compleja entidad.

Son aquellos invernaderos multitunel, de estructura prefabricada a base de perfiles o tubos de
acero, disefiada mediante calculo para el soporte de cargas externas e internas, con fijacion al
suelo se realiza mediante la correspondiente cimentacion.

Computaran edificabilidad y ocupacion si la superficie cubierta es superior a 500 m2.

4.10. USO GANADERO Y CRIANZA DE OTROS ANIMALES.

4.10.1.DEFINICION Y CATEGORIAS.
Se incluyen en este grupo los usos primarios relativos a la crianza, cuidado, alojamiento, granjeria
y trafico de animales, tanto para fines productivos como recreativos o de fomento y cuidado de los
animales de compafiia. Se distinguen las siguientes categorias:

A. GANADERIA

Explotaciones productivas de ganado bovino, porcino, ovino, caprino, equino (no de equitacion),
gallinas, pollos, conejos y estrucionidos.

1. EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS (AG1).

Instalaciones ganaderas menores orientadas al autoconsumo domeéstico, segun esta definido
en las normas sectoriales de ganaderia; y aquellas otras que no superen 2 UGM, que se
obtendran de la suma de todos los animales de acuerdo con la tabla de conversion a unidades
de ganado mayor del apartado siguiente; y siempre con un maximo de 30 animales. Debera
justificar en todo caso el cumplimiento de actividad exenta conforme a lo especificado en los
anexos la Ley 11/2003, de 8 de abril de Prevenciéon Ambiental.

2. GANADERIA INTENSIVA (AG2).

Explotaciones ganaderas no categorizables como domésticas, en las que el ganado se
encuentra permanentemente estabulado bajo condiciones de temperatura, luz y humedad
controladas de forma artificial, con el objetivo de optimizar el rendimiento en términos de
produccion / tiempo. Los animales se alimentan mediante sistemas mecanizados, en los que
por una parte se introducen el agua y el pienso, y por otra se extraen de forma diferenciada
productos y deyecciones.

3. GANADERIA EXTENSIVA (AG3).

Explotaciones ganaderas no categorizables como domésticas, en las que el ganado no esta
permanentemente estabulado y se alimenta directamente a diente de pastos y/o frutos de
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dehesas, prados, pastizales, hierbas y rastrojos; ya sean propios, ajenos o comunales; y ya sea
de forma permanente o temporal.

C. OTRAS EXPLOTACIONES
1. PISCICULTURA (AG4).

Comprende las actividades de crianza de peces en piscinas naturales o artificiales para su
explotacion comercial.

2. APICULTURA (AGS5).

Comprende las actividades de produccién de miel y otros derivados de la tenencia de colmenas.
Estan reguladas por el Decreto 146/2017, de 12 de diciembre, del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid.

3. LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y SIMILARES (AGS6).

Comprende las actividades relacionadas con la produccién de invertebrados para su
comercializacion.

4. NUCLEOS ZOOLOGICOS (AG7), que incluyen:

a.

Centros para fomento y cuidado de animales de compafia: comprende los centros que
tienen por objeto la produccion, explotaciéon, tratamiento, alojamiento temporal y/o
permanente de animales de compaiiia, y/o la venta de pequefios animales para unir en
domesticidad al hogar, incluyendo los criaderos, las residencias, los centros para el
tratamiento higiénico, las escuelas de adiestramiento, las pajarerias y otros centros para
el fomento y cuidado de animales de compaiiia.

Establecimientos para la practica de equitacién: comprenden los establecimientos que
albergan équidos con fines recreativos, deportivos o turisticos, incluyendo los picaderos,
las cuadras deportivas, hipédromos, escuelas de equitacion, cuadras de alquiler y otros
establecimientos para la practica ecuestre.

Agrupaciones varias: aquellas otras entidades afines no comprendidas entre las citadas
en el resto de las categorias relativas a nucleos zoolégicos, incluyendo las perreras
deportivas, realas o jaurias, canédromos, los suministradores de animales a laboratorios
y otras agrupaciones similares.

A los efectos de la intensidad de uso se establece la siguiente tabla de equivalencias en funcién de
la Unidad de Ganado Mayor (UGM):

ESPECIE CLASIFICACION UGM
Pollos de came 0.008
Gallinas ponedoras 0.016
AVES Palmipedos 0.026
Avestruces 0.04
Otras aves 0.03
ESPECIES Mamiferos mayores (cérvidos, suidos,...) 0.35
CINEGETICAS Mamiferos menores (conejos, liebres, Madres reproductoras) 0.014
Hasta 6 meses 0.40
BOVINO De 6 meses a 2 afios 0.60
De mas de 2 afios 1.00
De menos de 1 afio 0.10
CAPRINO Cabras 0.15
Machos adultos 0.12
EQUINO Hasta,6 meses 0.40
De més de 6 meses 1.00
Hasta 7 meses 0.034
OVINO De / meses a 1 afio 0.09
Machos adultos 0.11
Ovejas 0.15
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Cerdas reproductoras 0.50
PORCINO Cerdos de engorde 0.30
Verracos 0.35
ABEJAS 20 colmenas 1.00

4.10.2. CONDICIONES PARTICULARES.
4.10.2.1. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS CATEGORIAS AG2 Y AG3.

Las condiciones ambientales y de ubicacion de las instalaciones ganaderas de las categorias AG2
y AG3, se ajustaran a lo indicado en la legislacion vigente.

4.10.2.2.EXPLOTACIONES PORCINAS

Las explotaciones porcinas estan reguladas de forma pormenorizada en el Real Decreto 306/2020,
de 11 de febrero, por el que se establecen normas basicas de ordenacién de las granjas porcinas
intensivas, y se modifica la normativa basica de ordenacién de las explotaciones de ganado porcino
extensivo, sin perjuicio de las disposiciones nuevas que se aprueben.

4.10.2.3.DISTANCIAS MINIMAS DE INSTALACIONES GANADERAS A NUCLEOS URBANOS.

Las distancias minimas de las instalaciones ganaderas de las categorias AG2 y AG3 a nucleos
urbanos, seran las establecidas en la legislacion sectorial vigente o, en ausencia de las mismas, las
recogidas en la siguiente tabla:

TIPO DE EXPLOTACION AG2 AG3
(Especie). Distancia en metros Distancia en metros

OVINO-CAPRINO 100 200

VACUNO 200 300

EQUINOS 200 300

PORCINO Segun decreto 324/2000, de 3 de marzo

AVES 125 250

CONEJOS 100 200

A. PELETERIA 100 200

COLMENAS Conforme al Decreto 146/2017, de 12 de diciembre, del Consejo de Gobierno, por el que se crea y
regula el registro de explotaciones ganaderas de la Comunidad de Madrid, y se establece la normativa
reguladora de la actividad apicola en la misma

PERROS 1.000 1.000

OTRAS ESPECIES 200 300

Por su parte, las instalaciones ganaderas domésticas podran enclavarse dentro de los ndcleos
urbanos siempre y cuando cumplan las condiciones higiénico-sanitarias establecidas en la
normativa vigente y/o en el presente capitulo.

4.10.2.4.DISTANCIAS MINIMAS ENTRE EXPLOTACIONES.

Las distancias minimas entre explotaciones seran las establecidas en la legislacién sectorial vigente
0, en ausencia de éstas, las recogidas a continuacion:

1. Entre explotaciones industriales cunicolas y avicolas de distinta especie: 100 m.

2. Entre explotaciones de la misma especie:

a. De ganado cunicola: 100 m.
b. De ganado avicola: 500 m.
c. De ganado ovino, caprino, equino, bovino y otros: 80 m.
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4.10.3.CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS.
4.10.3.1. CONDICIONES COMUNES.

Las instalaciones ganaderas, en funciéon de sus especies, tipo de explotacion y sistema de
produccion, deberan cumplir la normativa higiénico-sanitaria especifica que les sea de aplicacion,
con las siguientes condiciones complementarias.

1. En atencién al emplazamiento de la actividad y la direccién de los vientos, y para reduccion de
su impacto visual, la Comisién Territorial de Urbanismo podra, si lo estima conveniente, imponer
a las instalaciones ganaderas la obligacion de disponer de vallado con seto vivo o arbolado
equivalente, de todo o parte del perimetro de la instalacién. El vallado vegetal debera
mantenerse vivo, replantandolo anualmente, en caso necesario, y dejandolo crecer al menos
hasta 3 metros de altura.

2. Las aguas residuales producidas no podran ser vertidas a la red general de saneamiento sin
depuracion previa. Las conducciones seran en sistemas cerrados e impermeables.

3. Lasaguas residuales que contengan insecticidas, detergentes no biodegradables o antisépticos,
que pueden dafar el funcionamiento de los sistemas de depuracion previstos, deberan ser
tratadas de forma independiente.

4.10.3.2. CONDICIONES PARTICULARES DE APLICACION A EXPLOTACIONES DOMESTICAS.

1. El local debera estar en perfectas condiciones de limpieza, operacion que se efectuara
diariamente.

2. lgualmente, dispondra de z6calos impermeables a base de cemento o materiales similares, con
dimensiones adecuadas, ventanas protegidas y orientadas de tal forma que los posibles olores
no molesten a los vecinos.

3. El estiércol se transportara en las debidas condiciones, depositandolo en lugar adecuado que
garantice su estanqueidad.

4. Elrecinto se desinfectard, desinsectara y desodorizara con la frecuencia precisa, en funcion del
tipo de ganado, para evitar olores y otros efectos molestos para los vecinos.

4.10.4.ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS.

El Ayuntamiento, ademas de lo sefialado en el apartado anterior, podra establecer en sus
ordenanzas otras normas especificas de control e inspeccidén sanitaria de las explotaciones
ganaderas.

4.10.5.ESPECIES EXOTICAS.

Para el establecimiento de instalaciones de cria o produccién de especies exdticas (p. ej.
avestruces, bufalos, etc.), el interesado solicitante de la autorizacién debera presentar un informe
técnico en el que se analizara su adaptacién al entorno en el que se proyecte la instalacion y sus
posibles afecciones a otras especies autdctonas. A la vista de dicho informe y del estudio y
valoracion realizado por los Servicios Oficiales del Departamento de Agricultura y Medio Ambiente,
se estableceran las condiciones de su autorizacion, tanto a nivel de emplazamiento como de normas
higiénico-sanitarias a las que habran de sujetarse.

4.10.6.USOS COMPATIBLES.

Los usos que en la presente normativa se sefialen como compatibles con el uso ganadero, quedaran
afectados por las limitaciones derivadas de la legislacién sectorial aplicable a cada instalacion
concreta.

El uso residencial sera compatible con las categorias AG2 y AG3 unicamente para una unica
vivienda familiar relacionada con la actividad, y cuando sea preciso atender la explotaciéon en
régimen de proximidad constante y cotidiana.
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4.10.7.COMPETENCIA AUTONOMICA.

El Departamento de Agricultura y Medio Ambiente de la Comunidad Autdbnoma podra dictar, con
caracter excepcional, otros requisitos respecto a normas de emplazamiento o higiénico-sanitarias
siempre que las circunstancias epizootioldgicas o productivas lo aconsejen.

4.11. USO DE EXPLOTACION FORESTAL.

4.11.1.DEFINICION Y CATEGORIAS.

Comprende las actividades de explotacion de los bosques en todos sus aspectos, incluida la tala de
arboles.

Se distinguen las siguientes categorias:
1. Actividad forestal de conservacion (EF1).
2. Actividad forestal de produccién con especies autéctonas (EF2).

3. Actividad forestal de produccidén con especies de crecimiento répido o exéticas (EF3).

4.11.2. CONDICIONES PARTICULARES

Las explotaciones forestales se desarrollaran conforme a lo previsto en la legislacion sectorial
especifica de aplicacion.

4.12. USO DE ACTIVIDADES EXTRACCION DE RECURSOS MINERALES.

4.12.1.DEFINICION Y CATEGORIAS.

Corresponde a las actividades mineras en general y, en especial, las de mineria a cielo abierto e
interior para extraccion de carbén, canteras de material calcareo, de pizarra, arcilla y otros minerales,
con referencia a la Ley de Minas, asi como las extracciones de aridos y aluviones fluviales asentados
en los cursos de los rios y vertientes montafnosas. Asimismo, corresponde con las actividades que
transformen, laven, quemen, transporten o dosifiquen los productos obtenidos en dichas actividades.

Dentro de las actividades extractivas (RM) se establecen las siguientes categorias:

1. Extraccion de recursos a cielo abierto (RM1): es el relativo a la extracciéon de productos
existentes en la superficie del terreno. Se deben distinguir las siguientes actividades:

a. Cantera (RM1a): que supone la extraccion de material compacto, generalmente piedra
natural, mediante cortes en profundidad del correspondiente material.

b. Extraccion de aridos (RM1b): extraccion de material de escasa coherencia, aridos vy
zahorras, de las capas mas superficiales del terreno.

2. Extraccién de recursos bajo tierra (RM2): es el uso minero relativo a la extraccion de
productos mediante la previa realizacion de pozos y galerias para la extraccion de productos
existentes en el subsuelo. Podran ser de caracter industrial o familiar.

Industrias que transforman directamente los materiales extraidos del suelo (RM3).

4. Extracciéon de aguas mineromedicinales (RM4).

4.12.2.CONDICIONES PARTICULARES.

La extraccién o explotacion de recursos minerales y establecimientos de beneficio reguladas en la
legislacion minera estaran sujetas al procedimiento regulado en dicha legislacién y en la legislacion
medioambiental, con las siguientes particularidades:

1. Ninguna explotacién de mineria a cielo abierto podra ser perceptible visualmente desde los
nucleos urbanos.

2. Se justificara debidamente la adopcién de las medidas necesarias para impedir las molestias a
la poblacion derivadas de los polvos y ruidos que pudieran generar las actividades extractivas.
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3. No podra darse curso a ninguna solicitud de otorgamiento de la preceptiva licencia sin que a la
misma se acompafie la pertinente autorizacidon o concesion de explotacion minera y la
autorizacion del Plan de Restauracion o Declaracién de Impacto Ambiental.

4.13. OTRAS ACTIVIDADES.

Existen otros usos no encuadrables en las clases anteriores, y que vienen regulados por su
legislacion sectorial especifica.

4.14. NORMATIVA SECTORIAL.

En todo caso, se respetara la Normativa Sectorial de obligado cumplimiento establecida por la
legislacion aplicable a cada clase de uso. (Normas NBE, CPI, habitabilidad, accesibilidad, etc.).
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5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

5.1. OBJETO Y CONTENIDO

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacion,
con independencia de la clase de suelo en la que se asiente y sin perjuicio de las condiciones
particulares establecidas por este Plan General en las distintas clases de suelo y zonas de
ordenanza.

Asi pues, las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en el municipio son las especificas
establecidas por el Plan General para cada zona, complementadas con las condiciones generales
contenidas en el presente Titulo.

1. En el Suelo Urbano tales condiciones tienen caracter de Ordenanzas de edificacion.

2. En el Suelo Urbanizable tienen caracter de Normas Urbanisticas las cuales podran ser
complementadas en sus parametros variables por los propios instrumentos de planeamiento
que desarrollen esta clase de suelos.

3. En el Suelo No Urbanizable de Proteccion tienen caracter de condiciones reguladoras para el
control de las actividades implantadas en esta clase de suelo.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas que afectan a la parcela para poder
considerarla edificable y las exigencias minimas que en todos los casos debera reunir cualquier
construccion. Tales exigencias se establecen y cuantifican posteriormente en las condiciones
particulares para cada clase de suelo.

De acuerdo con los aspectos que regulan, se dividen en:
Tipos de obra.

Condiciones de parcela.

Condiciones de posicién de la edificacion.
Condiciones de ocupacioén de parcela.

Condiciones de aprovechamiento.

Condiciones de volumen.

Condiciones estéticas generales.

Condiciones de higiene.

© ® N o g~ Db =

Condiciones de calidad y dotaciones de la edificacion.

En los siguientes epigrafes se establecen las definiciones que aclaran el significado taxativo de los
distintos términos que se utilizan en el Plan General para la determinacion de las distintas
condiciones reguladoras de la edificacion. En algunos casos, en los que las condiciones son
generales para todas las clases de suelo y zonas de ordenanza, se establece la regulacion precisa
de determinadas condiciones.

5.2. TIPOS DE OBRA

5.2.1. DEFINICION

En el presente capitulo se definen los tipos de intervencion edificatoria que pueden darse en relacion
con las construcciones existentes y las de nueva planta, a los efectos de establecer su admisibilidad,
limitacioén o prohibicién en cada caso, conforme a lo que con caracter particular se detalle para cada
Zona de Ordenanza y/o elemento incluido en el Catalogo de Proteccién del presente Plan General.
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5.3. TIPOS DE OBRA.

5.3.1. DEFINICION.

En el presente capitulo se definen los tipos de intervencién edificatoria que pueden darse en relacion

con las construcciones existentes y las de nueva planta, a los efectos de establecer su admisibilidad,

limitacién o prohibicion en cada caso, conforme a lo que con caracter particular pudiera detallarse

para cada Zona de Ordenanza y/o elemento incluido en el Catalogo de Proteccién del presente Plan.
5.3.1.1.CLASIFICACION Y DESCRIPCION DE LAS OBRAS DE EDIFICACION.

Las obras de edificacion se clasifican en funcion de:

1. Régimen juridico.

2. Alcance y caracteristicas de las obras.

5.3.1.2.CLASIFICACION DE LAS OBRAS CONFORME A SU REGIMEN JURIDICO.
Conforme al régimen juridico se distinguen los siguientes tipos de obras:

1. Obras Obligatorias: Son aquellas obras que obligan a los propietarios al mantenimiento de los
edificios en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro.

2. Obras permitidas y/o autorizables: Son aquellas obras autorizables por Normativa para cada
caso concreto.

3. Obras prohibidas: Son aquellas obras que no pueden autorizarse en funcioén de la situacion de
fuera de ordenacion del edificio o instalacion o por no ser admisibles en un érea, parcela o solar.
5.3.1.3.CLASIFICACION DE LAS OBRAS SEGUN SU ALCANCE Y CARACTERISTICAS.

En el presente capitulo se definen los tipos de intervencioén edificatoria que pueden darse en relacion
con las construcciones existentes y las de nueva planta, a los efectos de establecer su admisibilidad,
limitacién o prohibiciéon en cada caso, conforme a lo que con caracter particular se detalle para cada
Zona de Ordenanza y/o elemento incluido en el Catalogo de Proteccion del presente Plan General.
Conforme a sus caracteristicas se clasifican en:

1. Obras de nueva planta.
2. Actuaciones sobre la edificaciéon existente, distinguiendo:
a. Actuaciones generales;
b. Actuaciones parciales.
Conforme a su alcance y a efectos de su régimen de licencias, se clasifican en:

1. Obra Mayor, que es aquella regulada por la Ley de Ordenacion de la Edificacion, y que, en lo
relativo a las caracteristicas de las obras de edificacion incluye las Obras de nueva planta, las
Actuaciones Generales sobre la edificacion existente, ademas de aquellas definidas en el
articulo correspondiente a la regulacion de las licencias.

2. Obra Menor, cuyo alcance no afecta a la configuracion arquitecténica del edificio ni a sus
elementos estructurales, pero que se encuentran sometidas a licencia municipal o declaracién
previa.

5.3.2. ACTUACIONES GENERALES SOBRE LA EDIFICACION EXISTENTE.

5.3.2.1.RESTAURACION.

1. Se entienden por obras de restauracién las encaminadas a recuperar el estado original de una
parte o de la totalidad de un edificio, tanto en sus aspectos formales como estructurales o de
organizacion espacial.
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2. Enelcaso de no existir pruebas documentales sobre algunos elementos del edificio se permitira

acabar la unidad del edificio con elementos de nuevo disefio. Estas nuevas intervenciones
deberan quedar suficientemente diferenciadas y no perjudicar los elementos originales.

En aquellos casos en que las intervenciones posteriores no supongan menoscabo del valor
arquitectonico y artistico del edificio a restaurar y hayan adquirido derecho de permanencia,
tanto por sus valores propios como por formar parte del paisaje urbano, habra que optar por
conservarlos antes que reconstruir el estado original.

4. Las obras de restauracion que afecten a los edificios deberan cumplir las siguientes condiciones:

a. Se emplearan los mismos materiales que presenta el edificio.

b. La introduccién de elementos originales no presentes debera estar suficientemente
documentada.

c. Cuando sea necesaria la intervencion sobre elementos estructurales deberan utilizarse los
mismos materiales originales y similares soluciones constructivas. Se dispensara de esta
condicion unicamente cuando sea necesario por mantener la estabilidad del elemento.

d. Las texturas, técnicas y colores de los acabados, especialmente de los exteriores seran los
originales de los edificios.

5.3.2.2.REHABILITACION.

1.

Se entienden por obras de rehabilitacion las de mejora de las condiciones de habitabilidad del
edificio o las de su adecuacion a un cambio de uso, con posible redistribucion del espacio interior
en ambos casos, pero manteniendo las caracteristicas fundamentales de la tipologia.

Las obras de rehabilitacién pueden alcanzar distintos grados:

a. Rehabilitacion basica de un edificio. Cuando las obras afecten a elementos comunes del
mismo, sus condiciones de seguridad o mejora de fachadas y cubiertas sin alteraciones
importantes en su organizacién general.

b. Rehabilitacion integral de un edificio. Cuando ademas de las obras de rehabilitacion basica
se incluyan modificaciones de patios, escaleras, modificacién de pendiente de cubierta,
incluyendo la remodelacion interior de las viviendas o espacios habitables.

En ambos tipos de rehabilitacion, se permite la adecuacion del espacio bajo cubierta a
condiciones de habitabilidad o nuevos usos, asi como la modificacién, apertura o cierre de patios
interiores con el fin de adaptarlos a los parametros minimos exigidos por las Ordenanzas y la
modificacién de los elementos de comunicacion vertical siempre que estas obras no alteren los
aspectos basicos de la tipologia edificatoria de que se trate y conserven los elementos interiores
de valor arquitectonico singular.

En los casos de Rehabilitacién Basica o Rehabilitacion Integral de un edificio es obligada la
eliminacién de elementos sefialados como impactos negativos en la correspondiente ficha de
catalogacion.

Dentro de la Rehabilitacion Integral, se permite la modificacion de la volumetria hasta alcanzar
el maximo aprovechamiento permitido por estas ordenanzas de edificaciéon, o bien el
aprovechamiento bajo cubierta como espacio habitable, permitido con caracter general por
estas Ordenanzas en los edificios objeto de Rehabilitacion.

5.3.2.3.REESTRUCTURACION.

1.

Se entiende por obras de Reestructuracién, las de transformacién del espacio interior del
edificio, incluyendo las demoliciones o sustituciones parciales de elementos estructurales o
volumétricos.

Se considera obras de “Reestructuracion Parcial” las que modifiquen o eliminen elementos
estructurantes de la edificacién original en partes accesorias o secundarias sin superar el 50%
de la superficie total; las que eliminen elementos significativos y principales, o afecten a una
superficie mayor del 50% se consideraran como “reestructuracion total”.
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Se agrupan bajo este concepto, entre otras actuaciones, las de cambios de distribucion interior,
cambios de localizacion de elementos de comunicacion general, horizontal y vertical,
modificacion de la cota de los distintos forjados, construccion de entreplantas y sustitucion de
estructuras de cubierta para el aprovechamiento de su volumen.

En edificios incluidos en el Catalogo de Proteccion las afecciones en fachada se limitaran a
posibles nuevas aperturas de huecos, siguiendo los ritmos compositivos y la conformacion de
huecos y sus elementos de cierre existentes. Estas ultimas podran suponer, previa declaracion
de ruina en los términos establecidos en la legislacion vigente, el vaciado total del edificio, siendo
obligado en este caso el mantener la fachada o fachadas que den a espacio publico.

En los casos de reestructuracion se exige la eliminacion de elementos de impacto negativo
afiadidos en fachada, cubierta o en espacios interiores de la edificacion.

5.3.2.4.AMPLIACION.

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones existentes, ya sea
mediante el aumento de la ocupacién en planta, el aumento de la altura de planta, la construccion
de entreplantas o el incremento del numero de plantas existente hasta el maximo permitido por la
zona de ordenanza donde se situe el elemento.

5.3.2.5.RECONSTRUCCION.

1.

Son obras dirigidas a levantar una construccién sobre un solar procedente del derribo de un
edificio anteriormente existente con reproduccién del mismo, en su forma exterior, y en su caso
también en su organizacioén espacial.

Este tipo de obra se dara fundamentalmente en elementos incluidos en el Catalogo de
Proteccion con nivel ambiental y sin otras limitaciones adicionales.

Las obras de reconstruccion estan siempre vinculadas a la reproduccién de los elementos
definitorios de las caracteristicas arquitectonicas, tipolégicas o ambientales esenciales que
determinaron su proteccion, permitiéndose alteraciones de composicion de fachada siempre
que se mantengan las caracteristicas generales ambientales o tipoldgicas y se conserven o
reproduzcan los elementos arquitectonicos en general, exteriores o interiores, que puedan
considerarse como de valor para mantener los caracteres ambientales del edificio.

En las obras de reconstrucciéon no podran reproducirse los elementos de impacto negativo o
afiadidos que desvirtuen la tipologia edificatoria.

5.3.2.6.DEMOLICION.

Son obras dirigidas al derribo de edificios completos o parte de los mismos. Dentro de las obras de
demolicion, se pueden distinguir los siguientes tipos:

1.

Demolicién parcial:
a. Eliminacién de elementos o partes del edificio que estén fuera de ordenacién.

b. Eliminacién de elementos o partes de un edificio catalogado que no tengan interés y no sean
de obligada conservacion.

c. Demolicién de ciertos elementos de un edificio en ruina parcial.

d. Demolicién de partes del edificio con deber de reconstruccién.

Demolicién total:

a. Demolicion de edificio en ruina total (puede conllevar el deber de reconstruccion).

b. Demolicion total de edificio sin proteccion.
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5.3.3. ACTUACIONES PARCIALES SOBRE LA EDIFICACION EXISTENTE.

5.3.3.1.CONSERVACION O MANTENIMIENTO

Son obras dirigidas al mantenimiento de las condiciones estructurales y elementos del edificio en
estado de salubridad, ornato exterior e interior y de las condiciones de habitabilidad de los espacios
vivideros existentes.

Quedan incluidas dentro de este apartado todas las reparaciones de los elementos arquitectonicos
o de instalaciones que se consideren en mal estado, asi como las obras de mantenimiento interior
y exterior, como reparaciones de pisos, revocos o pinturas.

La modernizacion de las instalaciones se considera como obras de mantenimiento siempre y cuando
no suponga distorsion o transformacion de los espacios existentes.

Las obras de mantenimiento deberan cumplir las siguientes condiciones:
1. No podran alterar los acabados del edificio que lo caracterizan.

2. Deberan utilizarse los mismos materiales existentes en su origen y similares soluciones
constructivas.

3. Estan prohibidas las reproducciones miméticas de elementos antiguos que falseen la
autenticidad histérica del edificio.
5.3.3.2.CONSOLIDACION.

Son obras dirigidas a la recuperacion, refuerzo o reparacion de las estructuras existentes con posible
sustitucion parcial de éstas para asegurar la estabilidad del edificio.

En los edificios con alguna proteccion las obras deberan realizarse con los mismos materiales y
sistemas constructivos utilizados originalmente salvo que se justifique la necesidad de refuerzos
especiales con otro tipo de materiales, o por medidas de proteccidn acustica, ambiental y energética,
y de adaptacién a necesidades actuales.

5.3.3.3.ADECUACION O ACONDICIONAMIENTO.

Son aquellas obras que manteniendo las caracteristicas esenciales de la edificacién existente
realizan reformas que alteran su organizacidn general, la estructura arquitectdnica y la distribucion
interior del edificio.

Pueden ser de los siguientes tipos:

1. Cubiertas: Construccion o reparacion de cubiertas con inclusién de elementos permitidos en la
ordenanza (ventanas en faldon...)

2. Fachadas de Locales: Acondicionamiento y disefio de escaparates y accesos a locales con
variacion sobre los elementos preexistentes.

3. Fachadas: Acondicionamiento y disefio completo de la fachada con variacién sobre los
elementos preexistentes.

4. |Interior de Pisos y Locales
a. Redistribucién interior que no afecte al sistema estructural
b. Cambio de materiales de acabado de suelos, techos, carpinterias

c. Cambio de instalaciones interiores.

5.3.4. OBRAS DE NUEVA PLANTA.

Se consideran obras de nueva planta todas aquellas que se realicen sobre parcela vacantes, o en
sustitucién de una edificacion previamente existente que sea objeto de demolicién.

Se ajustaran a las condiciones particulares de la zona de ordenanza en la que se encuentren.
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5.4.

CONDICIONES DE PARCELA.

5.4.1.

5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

5.4.7.

SUPERFICIE DE PARCELA.
Se entiende por superficie de parcela el valor dimensional de su area.

El planeamiento podra establecer en cada caso los valores minimo y maximo de este parametro,
son el fin de definir su dimension critica minima y maxima a efectos de segregaciones y
reparcelaciones.

SUPERFICIE DE PARCELA NETA.

Se entiende por superficie de parcela neta el area de cada parcela, una vez descontados de ella los
terrenos destinados a viales y a espacios de uso y/o cesion publicos.

FRENTE DE PARCELA.

Se entiende por frente de parcela el lindero que separa la propiedad publica de la privada y dota a
ésta de acceso. Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el espacio publico
todos ellos tendran caracter de frente de parcela.

El planeamiento podra establecer en cada caso los valores minimo y maximo de su longitud, con el
fin de definir la dimension critica minima y maxima a efectos de segregaciones y reparcelaciones.

FONDO DE PARCELA.

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

El fondo de parcela se regula por las condiciones establecidas para cada zona de ordenanza por su
dimension minima o maxima, la cual debe mantenerse al menos en una longitud igual al frente
minimo de parcela en cada caso.

CONDICIONES DE FORMA DE LA PARCELA.

Para nuevas segregaciones y reparcelaciones, se establece el requisito de que todas las parcelas
resultantes deberan presentar una forma tal que permita inscribir un circulo tangente al frente de
parcela, de diametro igual o mayor al 90% de la dimensién de frente minimo establecido.

s

PARCELA MINIMA.

Se define como parcela minima aquella cuya superficie, longitud de frente de parcela, dimension del
fondo de parcela y tamafo del circulo inscribible, cumplen con los valores maximos y minimos
establecidos en cada caso por el planeamiento, conforme a las definiciones de los articulos
anteriores.

Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas que no cumplan
las condiciones de parcela minima.

Excepcionalmente, parcelas que no cumplan las condiciones de parcela minima, que se encuentren
libres de edificacion y que no hayan agotado el aprovechamiento edificatorio permitido por el
planeamiento, podran dividirse a los efectos de incorporarse y agruparse con otras parcelas
colindantes, de modo que todas las parcelas resultantes sean siempre mayores o iguales a la
parcela minima establecida para cada zona de ordenanza y la segregaciéon o agregaciéon se
produzca en un Unico acto a efectos de inscripcion registral.

PARCELA EDIFICABLE.
Se considerara parcela edificable la que reuna las siguientes condiciones:
1. Pertenecer a una clase y categoria de suelo en que el planeamiento admita la edificacion.

2. En suelo urbano y urbanizable:
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a. Tener aprobado definitivamente el planeamiento que establece la ordenacién detallada del
ambito en que se encuentre.

b. Reunir las condiciones de parcela minima edificable definidas en la norma zonal
correspondiente de la ordenacion detallada.

c. Haber adquirido los requisitos que definen la condicién de solar, conforme al articulo 5.4.8
de la presente normativa; siempre que se hayan adquirido mediante procedimiento ajustado
a la ley y acorde con el planeamiento urbanistico.

3. En suelo no urbanizable debera reunir los requisitos de parcela minima edificable establecidos
en el Titulo 11 de la presente Normativa para cada categoria de suelo.
5.4.8. SOLAR.

Es aquella parcela que reune las siguientes condiciones:

1.

3.

Disponer de condicién de parcela edificable conforme a las determinaciones de la ordenanza
correspondiente y de la presente normativa.

Coincidir sus linderos a los frentes de calle con las alineaciones a vial sefialadas en el plano
correspondiente de las presentes Normas Urbanisticas, o del planeamiento de desarrollo que
corresponda. En caso contrario, deberan ajustarse estos limites a la ordenacién mediante la
oportuna cesién de suelo.

Cumplir los requisitos de urbanizacion la legislacion urbanistica vigente.

En todo caso habra de cumplir previamente los requisitos de desarrollo y ejecucion de las Normas
Urbanisticas y/o de los instrumentos de desarrollo y gestidon correspondientes.

5.4.9. PARCELA FUERA DE ALINEACION,

Es aquella que ocupa alguna parte del espacio publico delimitado por las alineaciones oficiales.

5.4.10. MANZANA.

La manzana es la parcela o conjunto de parcelas aptas para edjificar, delimitadas por viales u otros
espacios publicos.

5.4.11.LINDEROS.

Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

Un lindero puede ser frontal, lateral o posterior, definiéndose cada uno como sigue:

1.

3.

Lindero frontal: Se entiende por lindero frontal el limite de la parcela que se encuentra en
contacto con el viario o espacio publico equivalente. Corresponde con la alineacion exterior.
Cuando una parcela tenga méas de un lindero colindante con el viario publico se considerara que
todos ellos tienen caracter de lindero frontal.

Lindero lateral: Es el limite de la parcela que tiene un punto de contacto con el lindero frontal.
Este limite puede ser una linea recta, curva o quebrada, en este ultimo caso el angulo que forme
cada uno de los distintos segmentos, a excepcién del primero, con la prolongacién del lindero
frontal no podra ser ni inferior a 45° ni superior a 135°, considerandose el comienzo del lindero
posterior el primer segmento que incumpla esta condicion.

Lindero posterior: Es el limite interior opuesto al frontal, que no tiene punto de contacto con él.
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Figura 1. Linderos

5.4.12.CERRAMIENTO DE PARCELA.

Son los elementos constructivos situados sobre los linderos de la parcela.

5.4.13.ANCHO DE CALLE. DISTANCIA ENTRE ALINEACIONES.

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones la dimensiéon minima existente entre
las alineaciones exteriores que definen dicha calle, medida en el punto mas desfavorable.

5.4.14.ALINEACION OFICIAL O EXTERIOR.

Es la linea de proyeccion que delimita la manzana, separandola de la red viaria y de los espacios
libres de uso y dominio publicos.

Senala el limite entre el espacio publico (las calles, plazas y espacios publicos en general) y el
espacio privado (las parcelas o solares). Constituye la linea a partir de la cual se permite la
edificacién de parcela, pudiendo establecerse en su caso desde esta linea un retranqueo de
fachada.

En Suelo Urbano el PGOU establece una definicién exhaustiva de las alineaciones mediante su
representacién grafica en los planos correspondientes. Como criterio general, se respetan las
alineaciones consolidadas por la edificacion y/o por los cerramientos. En aquellos casos donde se
establece algun retranqueo, o en viarios de nueva apertura, la definicién gréfica de las alineaciones
se apoya con una acotacion referenciada a elementos existentes, para posibilitar la translacién sobre
el terreno de la nueva linea planteada.

En Suelo Urbanizable y Suelo Urbano No Consolidado sin ordenacion detallada, la determinacion
de alineaciones corresponde al Plan Parcial que desarrolle cada sector.

La determinacion sobre el terreno de la alineacion, trasladando sobre la realidad fisica la linea
marcada en los planos, se realizara por el Ayuntamiento en el acto de concesidon de la Alineacion
Oficial.

5.4.15.RASANTE.

Es la cota que determina la elevacién de un punto del terreno respecto de la cartografia que sirve
de base al planeamiento.

5.4.16.NIVEL DE RASANTE.

Es el punto medio de la longitud de fachada en la rasante, o, en su caso, el terreno en contacto con
la edificacion, salvo que expresamente quede establecida otra disposicion por la normativa.
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5.4.17.RASANTE OFICIAL.

Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia a efectos de medicion de
alturas de la edificacion.

En Suelo Urbano, para aquellas calles carentes de urbanizacién, el PGOU establece la definicion
de las rasantes mediante su sefialamiento grafico en los planos de Ordenacién del Suelo Urbano a
escala 1/1.000. En estos planos se define la cota altimétrica que ha de tener el pavimento terminado
de estos viarios en sus puntos clave, estableciéndose entre ellos las rasantes con criterios de
pendiente uniforme.

Para el Suelo Urbano No Consolidado y el Suelo Urbanizable con ordenacion detallada, se podran
establecer o completar las rasantes mediante Estudio de Detalle previo o simultaneo al Proyecto de
Urbanizacion.

En el resto de viario en Suelo Urbano, la rasante oficial sera la existente.

En Suelo Urbanizable, la determinacion de rasantes corresponde al Plan Parcial que desarrolle cada
sector.

5.4.18.LINEA DE EDIFICACION.

Es la linea de interseccién entre el plano horizontal y el plano vertical que define un volumen de
edificacion.

5.4.19.RELACION ENTRE EDIFICACION O ACTIVIDAD Y PARCELA.

Toda edificacién o actividad se vinculara indisolublemente a una parcela, circunstancia que quedara
expresamente establecida en el acuerdo de concesion de la preceptiva licencia. Las actividades que
pueden implantarse en cada parcela estaran sujetas al régimen de compatibilidad y tolerancia
previsto para cada zona de ordenanza.

5.5. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION.

5.5.1. EDIFICACION.,
Se entiende por edificacion la construccion o conjunto de elementos construidos, instalados en el
terreno con caracter provisional o permanente, de forma fija o movil.

5.5.2. EDIFICACION PRINCIPAL,
Se entiende por edificacién principal la que se halla comprendida entre la alineacion exterior,
alineaciones interiores y el resto de los linderos de parcela no sujetos a ninguna alineacién o
retranqueo.

5.5.3. EDIFICACION SECUNDARIA.
Es la edificacidon que dentro de cada parcela y sin sobrepasar la planta baja del edificio
correspondiente, ocupa parcialmente el suelo libre de parcela no ocupado por la edificacién
principal.

5.5.4. LOCAL.
Se entendera por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio, dedicadas al desarrollo de
una misma actividad.

5.5.5. PIEZA VIVIDERA.
Se entendera por pieza vividera toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia,
reposo o trabajo, que requieran la permanencia prolongada de personas.

5.5.6. FACHADA DE LA CONSTRUCCION. LINEA DE FACHADA.

Se entiende por fachada de un edificio, el conjunto de los paramentos verticales descubiertos que
cierran y delimitan el mismo y que no constituyen medianera con otra finca colindante.
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Se llama linea de fachada a la proyeccion vertical sobre el terreno de dicha fachada.

5.5.7. ALINEACION INTERIOR.

Es la linea que define el limite de la porcidn de parcela que se permite edificar, a partir de la cual la
parcela o solar quedara libre de edificacion.

5.5.8. FONDO MAXIMO EDIFICABLE.

Es la distancia maxima medida perpendicularmente a la alineaciéon de parcela, (o a la alineacion
exterior, en su caso) dentro de la que puede localizarse la edificacion. Puede servir para establecer,
por tanto, la alineacion interior.

5.5.9. RETRANQUEO DE FACHADA.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe separar la edificacion de la
alineacion de parcela y que debe quedar libre en cualquier caso de todo tipo de edificaciéon sobre y
bajo rasante, salvo que de forma expresa se establezca lo contrario en las Condiciones Particulares
de la zona de ordenanza correspondiente.

5.5.10.RETRANQUEO A LINDERO.

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima que debe separarse la edificacion sobre
rasante de los linderos de la parcela, salvo que de forma expresa se establezca lo contrario en las
Condiciones Particulares de la zona de ordenanza correspondiente.

5.5.11.AREA DE MOVIMIENTO.

Se entendera como Area de Movimiento el area dentro de la cual puede situarse la edificacion
principal. Se deducira como consecuencia de aplicar las condiciones particulares de posicion de
cada zona de ordenanza.

Debera cumplir ademas los criterios de delimitacion del siguiente esquema, no permitiéndose la
edificacién al interior del lindero posterior de las parcelas colindantes.

«: FRENTE DE PARCELA
z FONDO EDIACABLE SEGUN CGRDENANZA
d3: RETRANQUEQ MINIMO A LINDERC POSTERIOR

7 7S]
ma DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

Figura 2. Area de movimiento

5.5.12. SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES.

Es la distancia que existe entre dos edificaciones, medida entre sus puntos mas proximos,
incluyendo la proyeccién horizontal de los cuerpos volados.

5.5.13.PAREDES MEDIANERA Y CONTIGUA. MEDIANERIA.

e Se entiende por pared medianera, aquella que se construye sobre el lindero entre dos
propiedades contiguas.
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e Se entiende por pared contigua aquella construida pegada a un lindero con otra propiedad, pero
dentro de los limites de la finca. Puede quedar oculta al adosarle otra pared contigua de la
edificacién colindante.

e Se entiende por medianeria la superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a
la intemperie.

Las medianerias que queden al descubierto, bien por realizarse edificacion de distinta altura sobre
paredes contiguas o medianeras, bien por derribo de una de las construcciones, deberan tratarse
como fachadas por el propietario causante de su exposicion a vistas, debiendo quedar, al menos,
enfoscadas y pintadas.

Su uso y servidumbres atenderan a lo establecido en el Cédigo Civil y demas normativas de
aplicacion.

5.5.14.FRENTE MAXIMO DE EDIFICACION.

Se entiende por frente maximo de edificacion la longitud establecida para cada zona de ordenanza
por las Normas Urbanisticas, como dimension critica a partir de la cual las edificaciones deben
fragmentarse, al objeto de que las mismas fraccionen sus ritmos edificatorios, altura, apariencia y
volumen.

A los efectos de la longitud maxima de la edificacion las juntas estructurales no se consideraran
como interrupcion de fachada.

5.5.15.T1POS EDIFICATORIOS

Se entiende por tipos edificatorios los modelos formales y funcionales basicos, relativos a la
ubicacion del edificio respecto de la parcela y respecto de edificios en parcelas colindantes, a los
que se ajustan las distintas edificaciones. Su eleccién se basa en los propios existentes en el
municipio, ya se vengan utilizando tradicionalmente o sean de reciente aparicion.

Las condiciones particulares de cada zona de ordenanza en Suelo Urbano Consolidado, recogidas
en las fichas del capitulo 12 de la presente Normativa, establecen los tipos edificatorios admisibles
en cada caso.

En Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable, las condiciones particulares para cada sector
recogidas en las fichas del capitulo 13 de la presente Normativa, establecen la tipologia dominante
junto con los coeficientes de variedad tipoldgica, o porcentaje de aprovechamiento del sector que
debe destinarse a tipologias diferentes de la predominante.

Se definen a continuacion las caracteristicas morfoldgicas basicas de cada uno de los tipos
contemplados.

Los tipos admisibles, representados esquematicamente en la Figura 3 ,son los siguientes:
1. EDIFICACION ADOSADA O ENTRE MEDIANERIAS:

Construcciones que ocupan todo el frente de su parcela (sobre la alineacién o retranqueada de
esta, segun la zona de ordenanza) de forma que sus limites coinciden con los linderos laterales
de la parcela.

2. EDIFICACION PAREADA O SEMIADOSADA:

Construccion que posee al menos una de sus caras sobre uno de los linderos parcelarios
laterales, con independencia de su posicidn respecto de la alineacion oficial.

3. EDIFICACION AISLADA:

Construcciones que, en todas sus caras, se encuentran separadas de otras edificaciones y
linderos con otras parcelas.
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5.6.

ENTRE MEDIANERAS O ADOSADA

PAREADA O SEMIADOSADA

AISLADA

Figura 3. Tipos edificatorios.

CONDICIONES DE OCUPACION DE PARCELA.

5.6.1. SUPERFICIE OCUPADA.

Es la que resulta de la proyeccion vertical de la linea exterior de la edificacién, excluidos los vuelos,
sobre el plano horizontal de la parcela.

5.6.2. SUPERFICIE LIBRE.

Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la superficie ocupada. Su regulacién se establece
mediante las condiciones definidas para los patios, complementarias de las ya definidas sobre
alineaciones y retranqueos.

5.6.3. OCUPACION DE PARCELA.

Es el limite maximo, expresado en porcentaje, de la superficie de parcela edificable que resulta de
la proyeccion vertical de las edificaciones, sobre la superficie de parcela. Dicho limite se establece
en este Plan General para cada caso, a través de las condiciones particulares de cada zona de
ordenanza y/o de lo representado en los planos de ordenacion.

A estos efectos, no computaran las edificaciones bajo rasante de uso no vividero -aparcamiento,
almacén, vestuarios, aseos de piscinas comunitarias, etc.

5.6.4. PATIO DE PARCELA.

Es la superficie libre de edificacion, situada dentro de ésta, necesaria para el mantenimiento de las
condiciones de higiene de la edificacion -ventilacion, soleamiento, etc.- de las dependencias que a
él dan, sean o no habitables.

Se distinguen los siguientes tipos:

1. PATIO ABIERTO: Son los patios que presentan uno de sus lados abiertos sobre las
alineaciones o lineas de edificacion.

2. PATIO MANCOMUNADO: Patio que se encuentra situado sobre dos o mas propiedades.
Debera constar como tal en escritura publica otorgada por todos los propietarios e inscrita en el
Registro de Propiedad.
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3. PATIO DE MANZANA. Superficie de parcela no edificable definida por las alineaciones
interiores.

5.6.5. CONDICIONES DE OCUPACION DEL AREA DE RETRANQUEO DE LA PARCELA.

Sin perjuicio de lo establecido de manera particular para cada zona de ordenanza en el Capitulo 12
de la presente normativa, se establecen con caracter general, las siguientes condiciones:

1. RETRANQUEO A LA ALINEACION EXTERIOR.

El area de retranqueo de la alineacidn exterior unicamente podra ser ocupada por:

a.

C.
d.

e.

Rampas de garaje no cubiertas o cuya cota superior de techo no rebase cincuenta
centimetros (50 cm) la rasante de la calle o el terreno.

Piscinas cuando la lamina de agua no rebase cincuenta centimetros (50 cm) en cualquier
punto de la rasante del terreno.

Escaleras de emergencia en edificaciones ya existente.
Escalones de acceso a la planta baja, con un maximo de tres.

Aleros de cubierta, con un maximo de 60 cm en el area de retranqueo.

2. RETRANQUEO A LOS LINDEROS INTERIORES.

El area de retranqueo unicamente podra ser ocupada por:

1.

o g b w

Rampas de garaje no cubiertas o cuya cota superior de techo no rebase cincuenta
centimetros (50 cm) la rasante de la calle o el terreno.

Piscinas cuando la lamina de agua no rebase cincuenta centimetros (50 cm) en cualquier
punto de la rasante del terreno.

Escaleras de emergencia en edificaciones ya existente.
Escalones de acceso a la planta baja, con un maximo de tres.
Aleros de cubierta, con un maximo de 60 cm en el area de retranqueo.

Pistas y elementos deportivos de hasta dos metros y medio (2,5 m) de altura de cualquier
elemento construido.

5.7. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

5.7.1. EDIFICABILIDAD.

Es la cuantificacion del derecho de edificacién correspondiente a una parcela, en funcién de su
calificacién (uso y aprovechamiento) y su situacion en una determinada zona, clase o categoria del
suelo del Plan General.

Los limites de este derecho podran venir definidos por:

1. Coeficiente de Edificabilidad establecido al efecto.

2. Superficie Maxima Construible, definida en m? totales construibles en una parcela o ambito de
planeamiento.

3. Indirectamente, como resultante resultante de la aplicacion directa de las condiciones de
aprovechamiento y volumen del presente Plan (alineaciones, retranqueos, alturas, ocupacion,
etc.).

5.7.2. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETO.

Es el indice que expresa la superficie maxima construible sobre rasante en m? construidos por cada
m? de parcela edificable neta.
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5.7.3. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTO.

Es el indice que expresa la superficie maxima construible en m? sobre rasante por cada m? de
superficie total del ambito de referencia.

s

5.7.4. SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE.

Es la maxima superficie que se puede construir en cada parcela o ambito, de acuerdo con las
Normas Urbanisticas.

En caso de que se determine coeficiente de edificabilidad, se obtendra como producto de éste por
la superficie edificable de la parcela o del ambito de planeamiento que sirva como referencia; segun
que el coeficiente sea neto o bruto, respectivamente.

Cuando no venga prefijado coeficiente de edificabilidad ni se determine directamente una superficie
maxima edificable, esta resultara de la aplicacion del resto de condiciones de ordenanza (altura,
fondo, etc.).

Su magnitud sera la resultante de la suma de las superficies construidas de todas las plantas que
componen la edificaciéon por encima de la rasante oficial de la acera o, en su defecto, del terreno en
contacto con la edificacion, medidas dichas superficies sobre el perimetro envolvente exterior de las
construcciones, teniendo en cuenta los siguientes criterios de cémputo:

1. No computaran como superficie edificable:
a. Los sétanos.

b. Los semisétanos, siempre y cuando la cara superior del forjado de su techo no sobrepase
en mas de 100 centimetros la rasante oficial en cualquier punto.

c. Los soportales y los pasajes.

2. A efectos del computo de la superficie maxima edificable, los cuerpos volados computaran del
siguiente modo:

a. Balcones; no computan.
b. Balconadas; no computan.

Terrazas salientes; computaran al 50% de su superficie.

o o

Terrazas entrantes; computaran al 100% del area entrante.
e. Cuerpos volados cerrados; computaran al 100% de su superficie.
f. Miradores: computaran al 100% de su superficie.

g. Pérgolas: No computaran, siempre que mantengan su caracter de estructura ligera exenta,
sin cerramiento lateral ni cubierta rigida.

3. A efectos del computo de la superficie maxima edificable, los porches computaran del siguiente
modo:

a. Siestan abiertos en un 50% o mas de su perimetro, computara como edificada un 50% de
su superficie.

b. Siestan abiertos en menos de un 50% de su perimetro, computara como edificada un 100%
de su superficie.

4. Los garajes sobre rasante, cubiertos y cerrados con elementos de fabrica o rigidos:
a. Como regla general, computara como edificabilidad el 100% de su superficie construida.

b. Como excepcion, computaran sélo al 50% cuando por las condiciones del terreno no sea
posible construir sétanos.
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5.8.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

J

5.8.1. ALTURA DE LA EDIFICACION.

Es la dimension vertical de la edificacion, que tiene un valor maximo distinto para cada zona de
ordenanza.

Se regula de dos formas diferenciadas, segun se atienda al nUmero maximo de plantas edificables,
0 a la altura maxima de la edificacion, referida ésta a su arista de coronacion. En cualquier caso se
respetaran los maximos y minimos que se establecen en cada zona de ordenanza como altura libre
de plantas.

s

5.8.2. NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.

Fijara el nimero maximo de plantas de la edificacion cuando asi se establezca. Se comprenderan
en dicho numero todas las plantas situadas sobre la rasante oficial, incluida la planta baja.

A tal efecto computaran como plantas completas todas aquellas cuyo techo (cara inferior del forjado
superior o cubierta) se encuentre a mas de 1 metro sobre la rasante oficial de la acera o, en su
defecto, sobre el terreno en contacto con la edificacion, y medida en el punto del terreno que resulte
mas desfavorable.

Dentro del numero de plantas de la edificacion no se contabilizaran como tal las entreplantas.

5.8.3. ARISTA DE CORNISA.

Es la interseccién del plano exterior de la fachada de la edificacion con el de la cara inferior del
forjado que forma el techo de ultima planta.

5.8.4. PLANO DE RASANTE

5.8.5.

A efectos de medicidon de la altura maxima de edificacion en un frente edificado o edificable, se
entendera por plano de rasante el plano horizontal cuya cota altimétrica es la media de las cotas de
los extremos de dicho frente en su interseccion con el terreno natural.

. .
Es la distancia vertical maxima a que puede situarse la arista de cornisa con respecto a la rasante
oficial o del plano de rasante, segun la zona de ordenanza en que se encuentre.

A los efectos de determinacion de esta altura maxima, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

5.8.5.1.CRITERIO GENERAL DE MEDICION.

Se medira desde la rasante del vial correspondiente a la alineacion oficial de la parcela en el punto
medio de su frente, hasta la linea de cornisa.

En defecto de alineacién oficial de parcela en contacto con la edificacién, como puede ser el caso
de zonas de ordenanza de edificacidn aislada en interior de parcela o de construcciones en Suelo
Rustico, la medicion de este parametro se efectuara desde el plano de rasante.

5.8.5.2.APLICACION EN CALLES CON PENDIENTE SUPERIOR AL 8%:

En calles con pendientes superiores al 8%, se realizaran banqueos de tal modo que en el punto
medio de la fachada o en el punto medio de los tramos en que ésta se subdivida, no se supere la
altura maxima permitida. La altura de los banqueos estara comprendida entre 1,00 y 1,50 metros.
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Figura 4. Esquema medicion de altura 1

5.8.5.3.APLICACION EN EDIFICACIONES CON FRENTE A 2 CALLES DE RASANTE DISTINTA (NO EN
ESQUINA).

En parcelas con frente a calles con distintas cotas de rasante, en las que las condiciones de
ordenanza permiten construir la totalidad del fondo de parcela, la altura se computara conforme a lo
indicado en el siguiente grafico.

Figura 5. Esquema medicion de altura 2

No obstante, cuando la distancia entre las dos alineaciones sea igual o superior a quince (15)
metros, debera fragmentarse el volumen en dos piezas separadas en planta por la bisectriz del
angulo formado por las dos alineaciones, estableciéndose la altura de ambas piezas
independientemente para cada calle, conforme al esquema siguiente.
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5.8.5.4.

5.8.5.5.

5.8.5.6.

5.8.6.

5.8.7.

5.8.7.1.

5.8.7.2.

~
<= h

Cdle B

Calle A

Figura 6. Esquema medicion de altura 3

APLICACION EN PARCELAS CON FUERTE DESNIVEL.

En parcelas en las que exista una diferencia de cota significativa entre la rasante de la calle y la del
terreno interior a la parcela, el criterio de aplicacién de la altura maxima sera analogo al establecido
en el articulo anterior, donde la cota del terreno interior corresponderia a la de una de las dos calles
del esquema.

En este caso, la altura maxima (H) seria igual en ambas fachadas de la edificacion y corresponderia
con la altura maxima definida para la zona de ordenanza.

APLICACION EN EDIFICACIONES EN ESQUINA Y/O CON FRENTE A MAS DE DOS CALLES CON
RASANTES DISTINTAS.

La cota de referencia para la mediciéon de altura maxima sera la media de las cotas de los vértices
de la poligonal definida por la alineacion exterior de la parcela, con las limitaciones adicionales de
los puntos anteriores.

RETRANQUEOS ENTRE VOLUMENES COLINDANTES DE ALTURAS DIFERENTES.

Cuando exista una discontinuidad entre las alturas maximas permitidas en dos parcelas colindantes,
ya sea porque el limite entre los ambitos de aplicacion de condiciones de altura distintas se produzca
entre ellas; o ya sea porque la referencia para establecer sus alturas maximas de edificacion se
produzca desde calles que guarden entre si un desnivel superior a una planta; la edificacion de
mayor altura se retranqueara un minimo de 3 metros del lindero con la otra en todo el volumen que
resulte por encima del maximo de la parcela colindante. Todo el paramento retranqueado que
corresponda al volumen de mayor altura debera ser resuelto con criterios de fachada exterior en
cuanto a materiales y huecos, no permitiéndose resolverlos como paramentos medianeros ciegos
que queden a la vista.

s

ALTURA MAXIMA DE CUMBRERA.

Para las cubiertas inclinadas se define un valor de altura de cumbrera como la diferencia de altura
entre la linea de cornisa y la cumbrera mas alta de la cubierta.

e

PLANTAS DE LA EDIFICACION.

A efectos de este Plan General se consideran las siguientes plantas:

PLANTA BAJA.

Se entiende por planta baja aquella cuya cota de suelo terminado se encuentra en una franja
comprendida entre la rasante oficial y 1,40 metros por encima de ésta, medidos en vertical, en
cualquiera de sus puntos.

PLANTA DE PISO:

Se entiende por planta de piso toda aquella planta superior a la baja situada en la edificacién
principal.
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5.8.7.3.PLANTA BAJO RASANTE.

Es aquella en la que el nivel del suelo esta por debajo del nivel del suelo de la planta baja, siempre
y cuando la cara superior del forjado de su techo se encuentre a distancia menor de 140 centimetros
respecto de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion, distinguiéndose dos
situaciones:

1. Semisé6tano: Aquella en la que la cara superior del forjado de su techo est3, total o parcialmente,
por encima de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion.

2. Soétano: Aquella cuya cara superior del forjado de techo esta enteramente por debajo de la
rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion.

Cuando el saneamiento de la calle discurra a mayor cota que el suelo de una planta bajo rasante,
se habra de prever la instalacion de un sistema de bombeo privado para la elevacion del drenaje
hasta el enganche con la red. El coste de dicha instalacidon correra por cuenta del propietario,
debiéndose incluir la prevision de este sistema en el proyecto técnico que se presente con la solicitud
de licencia para la construccion del sétano. No se concedera la licencia si el proyecto no cumple
este requisito.

Se entiende por planta sétano la planta de edificacion en la que mas de un 50 % de la superficie
edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del plano de rasante.

Se entiende por planta semisé6tano la planta de edificacién que tiene parte de su altura por debajo
de la rasante oficial, de la acera o del plano de rasante.

Los semisotanos que tengan mas de un 50 % de la superficie de la cara superior del techo a igual
o mayor diferencia de cota de 1 m sobre la rasante oficial de la calle o del plano de rasante, se
computaran como planta sobre rasante.

5.8.7.4 ENTREPLANTAS.

5.8.8.

Se entiende por entreplanta la planta de edificacion que tiene el forjado de suelo en una posiciéon
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta.

Se admite la construccién de entreplanta siempre que no ocupe mas del 50 % de la superficie de la
planta en que se situa.

No computara a efectos de numero de plantas autorizable, si bien computara a efectos de
edificabilidad.

En todo caso, cumpliran las siguientes condiciones particulares:

1. En el caso de divisidon de un local con entreplanta en varios, debera cumplirse la limitacién del
50% en cada uno de los locales resultantes.

2. En general el frente o frentes de la entreplanta no podran tabicarse integramente, debiendo
rematarse mediante peto o barandilla de 1,10 metros de altura maxima. En naves industriales
podra acristalarse hasta el techo para aislarla de las zonas de almacenaje y produccioén.

3. Laaltura libre minima por debajo y por arriba es de doscientos cincuenta centimetros (250 cm),
pudiendo reducirse la superior hasta los doscientos treinta centimetros (230 cm) en caso de
dedicarse integramente a usos no vivideros (aseos, almacenes, instalaciones, pasillo y zonas
de distribucion y similares).

ALTURA LIBRE DE PLANTA.

La altura libre de planta es la distancia entre la cara inferior del techo de una planta y el pavimento
de la misma, ambos totalmente terminados y en su punto méas desfavorable en caso de
escalonamientos en planta.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de cada zona de ordenanza,
podra establecerse tanto una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su adecuacion al
uso, como una altura libre maxima al objeto de controlar el volumen total construido.

Con caracter general, salvo mayores precisiones en las condiciones particulares de las zonas de
ordenanza, la altura libre de planta sera igual o mayor a las siguientes:
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1. Plantas tipo:
a. Minimo 260 cm.
b. Maximo 300 cm.*
2. Plantas bajas:
a. Minimo 260 cm
b. Maximo 400 cm®
3. Planta semiso6tano:
a. Minimo 260 cm.
b. Maximo: No se define.
4. Planta s6tano:
a. Minimo 230 cm.
b. Maximo: no se define.

Entreplantas: la altura libre minima por debajo y por arriba es de doscientos sesenta centimetros
(260 cm), pudiendo reducirse la superior hasta los doscientos treinta centimetros (230 cm) en caso
de dedicarse integramente a usos no vivideros (aseos, almacenes, instalaciones, pasillo y zonas de
distribucion y similares).

5.8.9. ALTURA LIBRE DE PLANTA.

La altura libre de planta es la distancia entre la cara inferior del techo de una planta y el pavimento
de la misma, ambos totalmente terminados y en su punto mas desfavorable en caso de
escalonamientos en planta.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de cada zona de ordenanza,
podra establecerse tanto una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su adecuacion al
uso, como una altura libre maxima al objeto de controlar el volumen total construido.

5.8.10.CUBIERTA DE LA EDIFICACION

Se entiende por cubiertas de la edificacion, los elementos constructivos que cierran la edificacion
por encima de la cara superior del ultimo forjado.

Se entiende por cubierta de la edificacion, el elemento constructivo que cierra la edificacion por
encima de la cara superior del ultimo forjado.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas, conforme a lo que se establezca en las condiciones
particulares de cada zona de ordenanza que integran el Capitulo 12 de la presente normativa.

1. En cubiertas planas, los petos, antepechos, barandillas y cualesquiera otros elementos de
remate que completen la fachada, en ningun caso superaran la altura de ciento cincuenta
centimetros (150 cm.) medidos verticalmente desde la cara inferior del forjado de la dltima
planta.

2. En cubiertas inclinadas se establece una pendiente para los faldones de cubierta entre 30%
minimo y 40% maximo; conforme a lo indicado en cada caso en las zonas de ordenanza de los
faldones de cubierta:

3. Los faldones seran rectos y de inclinacion uniforme, quedando prohibido en su plano cualquier
retranqueo o alteracién volumétrica, con la excepcién de las terrazas cuyo unico destino sea el
de alojar elementos propios de las instalaciones del edificio y que en ningun caso seran visibles
desde el espacio publico.

4 En viviendas unifamiliares se permitiran dobles alturas, con una dimension maxima igual a la suma de las
alturas permitidas en las dos plantas
5 En usos comerciales y dotacionales la altura maxima en planta baja sera de 7 metros.
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También constituiran una excepcion las buhardillas o buhardas reguladas en la presente
normativa, cuando estén permitidas expresamente en la zona de ordenanza correspondiente.

4. El arranque de los faldones de cubierta no se situara a mas de 1,00 metro por encima de la
arista de cornisa. La cara interior del muro de fachada podra elevarse sobre el forjado de la
ultima planta un maximo de 1,20 metros.

5. El vuelo maximo de los aleros, medidos desde la cara exterior de la fachada, sera de 60 cm.

6. No podra superarse, en ninguno de sus puntos, una altura de 3,50 metros medida en vertical
desde la parte inferior del forjado inclinado, inmediato al caballete, en toda su longitud, hasta la
cara superior del forjado que forma el suelo de la ultima planta.

Podra sobrepasarse esta altura, excepcionalmente, para ocultar de vistas medianerias
existentes, siempre que se justifique mediante planos de composicion del edificio cuya
medianeria se oculta con el proyectado.

7. Por encima de la cubierta sélo podran sobresalir chimeneas que deberan quedar dentro de la
envolvente ideal que se formaria trazando un plano a 45° desde el borde del alero hasta
encontrar al plano horizontal

Espacio bajo cubierta

Linea de.
Cornisa

Ultima planta autorizada

SOLUCION CORRECTA

Ultima planta autorizada

SOLUCION INCORRECTA

Figura 7. Cubiertas. Caracteristicas formales y dimensionales.
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LSS )
SOLUCAIAN CORRECTA SOLUCION INCORRECTA
CANECILLO m
SOLUCICNES DE ALERO

Figura 8. Soluciones de detalles de cubierta

5.8.11.PLANTA BAJO CUBIERTA.

El espacio existente entre la cubierta y la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima
planta podra destinarse a uso residencial siempre que cumpla las siguientes condiciones:

1. Que esté unido a la planta inferior, constituyendo con ella una unidad registral indivisible dentro
de la divisién horizontal del conjunto del inmueble, sin que pueda independizarse como planta
auténoma; por tanto, siempre debera tener su acceso desde el interior de la vivienda de la planta
inferior y estar ligada a los usos y espacios de esta.

2. Que la superficie computable total del espacio destinado a este uso represente como maximo
el 40% de la superficie total de la unidad registral a que pertenezca.

3. Que la cubierta tenga un coeficiente de transmision térmica a través de ella que cumpla las
condiciones de aislamiento reguladas para el uso residencial.

4. Que tenga una altura libre media igual o superior a doscientos treinta centimetros (230 cm.) y
una altura libre minima de ciento cincuenta centimetros (150 cm.) en su punto mas desfavorable.

5. Se permite su utilizacién para trasteros, con un maximo de 1 trastero por vivienda y una
superficie maxima de 8 m2.

La superficie con altura mayor de 1,50 metros libres computara a efectos de edificabilidad.

5.8.12. PLANTA ATICO.

Se entiende por planta atico aquella que se dispone por encima de la ultima planta de piso de un
edificio, retranqueada con respecto a la alineacién, y que cuenta con una terraza plana de uso
privativo sobre la cubierta de la planta inferior en este espacio de retranqueo.

La planta atico debera cumplir las siguientes condiciones:

1. Sdlo sera admisible en aquellas zonas donde expresamente lo permita la ordenanza zonal
correspondiente.
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2.

El atico se desarrollara en una sola planta, no pudiendo exceder ningun punto de su cubierta de
la cota maxima de 3,75 m, medidos verticalmente desde la cara superior del forjado
correspondiente al suelo de su planta.

El volumen del atico estara definido por planos verticales paralelos a las fachadas de la
edificacion principal, que den al exterior y/o a los patios interiores, separados de éstas una
distancia minima de trescientos centimetros (300 cm.).

Ningun punto de su volumen podra sobrepasar el plano tedérico definido por la linea de cornisa
en fachada y un angulo de cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°) con la horizontal.

La cubierta de la planta atico cumplira las condiciones genéricas establecidas para las cubiertas
de la edificacion en el 5.8.10. A los efectos de definicion del arranque de los faldones de cubierta,
se entendera que en la planta atico la linea de cornisa es la interseccion entre el plano de
retranqueo paralelo a las fachadas (separado de éstas una distancia de tres metros lineales -3
m.-), y la cara inferior del forjado correspondiente al techo de la planta atico (o cara interior del
plano de cubierta en caso de no existir este ultimo forjado).

La planta atico podra ser una unidad registral independiente respecto del resto de las plantas a
la hora de establecer la division horizontal del edificio.

La edificabilidad de la planta atico se computara incluyendo el volumen interior, sin contar la
superficie correspondiente a la terraza situada sobre la planta inferior.

Figura 9. Esquema de configuracién de la planta atico.

5.8.13. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA CUBIERTA.

Con caracter general, por encima de la cubierta se permiten las siguientes construcciones:

1.

ELEMENTOS DECORATIVOS.

Los elementos decorativos y de remate de caracter estético que completan la fachada, tales
como antepechos, barandillas y remates ornamentales, que en ningun caso superaran la altura
de ciento cincuenta centimetros (150 cm.) medidos verticalmente desde la cara inferior del
forjado de la ultima planta.

ELEMENTOS TECNICOS.

Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacion (almacenamiento de agua, cajas
de ascensores, cajas de escaleras, etc.). Cumpliran las siguientes condiciones:

a. Las construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades técnicas y
funcionales de la edificacién deberan ser grafiadas con claridad en los planos de proyecto
debiendo de tener un tratamiento adecuado para integrarse en la imagen del edificio,
evitando tratar estos elementos con caracter de afadidos residuales.
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b. No se permitiran elementos reflectantes o que emitan destellos y preferentemente las
instalaciones sobre cubierta deberan delimitarse con celosias o cerramientos que dificulten
su vision directa.

c. Deberan quedar en cualquier caso inscritos dentro de un plano de cuarenta y cinco grados
sexagesimales (45°) definido por la horizontal y por la linea de cornisa de la ultima planta en
la fachada. Su tratamiento arquitecténico, formal, volumétrico y de materiales, debera
materializar una solucion estética correcta e integrada en el entorno.

d. Como excepcion a lo anterior, la desembocadura de las chimeneas sobrepasara al menos
en un metro la altura del cuerpo edificado mas alto, propio o colindante, en un radio de 15
metros. A efectos de esta condicion, tendran consideracion de chimenea los conductos de
evacuacion de aire y gases correspondientes a:

e. Evacuaciones de aire acondicionado con volumen superior a 1 m3/sg.
f. Instalaciones de combustion con potencia calorifica superior a 25.000 Kcal./hora.

g. Ofras instalaciones recogidas en la presente normativa.

5.8.14.BUHARDILLAS O BUHARDAS.

Se entiende por buhardilla o buharda el volumen que emerge del plano de la cubierta para alojar
una ventana a efectos de iluminacién y ventilacion de los espacios bajo cubierta.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran las buhardillas o buhardas, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

1.

Las buhardas deberan disponerse a una distancia minima entre ellas de dos metros y medio
metros (2,5 m.), medidos entre sus ejes, y a un minimo de metro y medio (1,5 m.) de los
extremos de la fachada a la que se abren.

2. En las fachadas situadas sobre la alineacion exterior o visibles desde espacio publico, las
buhardas o buhardillas deberan integrarse en la composicién y ritmo de los huecos de las demas
plantas.

3. Elfrente de la buharda en el plano vertical correspondiente a la fachada del edificio tendra una
anchura maxima de ciento cincuenta centimetros (150 cm.), medidos horizontalmente.

4. La anchura del hueco debera estar en consonancia con las necesidades de iluminacion y
ventilacion del espacio interior, no siendo de dimension superior a un metro (1 m.).

5. Lacubierta de las buhardas se resolvera empleando los mismos tipos de pendiente que el resto
de la cubierta y rematandose con idéntico material que el resto del tejado, pudiendo ser a dos o
a tres aguas.

6. Las buhardas pueden ser sustituidas por ventanas inclinadas, adaptadas a la pendiente de la
cubierta (tipo Velux), enrasadas con plano de ésta.

7. La cumbrera de la buharda debera ser horizontal, debiendo mantener una distancia minima de
la cumbrera de 0,50 m.

5.8.15.CUERPOS VOLADOS.

Se denominan cuerpos volados a los elementos situados en plantas superiores a la baja, que
rebasan las alineaciones interiores y/o exteriores de la edificacion sobre el espacio publico o el
espacio libre de parcela (dominio privado).

5.8.15.1.DEFINICIONES

Se distinguen los siguientes tipos de cuerpos volados:

1.

Balcones.

Se denominan balcones a los elementos abiertos en todos sus frentes y accesibles desde el
interior de la edificacién a través de un Unico hueco. Son cuerpos volados abiertos, al disponer
unicamente de elementos de seguridad (barandillas) en su frente y laterales.
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2.

Balconadas.

Se denomina balconada al elemento volado abierto en todos sus frentes que es accesible desde
el interior de la edificacién a través de varios huecos. Son cuerpos volados abiertos, al disponer
Unicamente de elementos de seguridad (barandillas) en su frente y laterales.

Terrazas.

Se entendera por terrazas los cuerpos abiertos, parcialmente volados sobre la alineacion,
exterior o interior, y con una profundidad que podra alojarse parcialmente interior al plano de
fachada.

Miradores.

Se entiende por mirador el cuerpo volado cerrado cuyo cerramiento es acristalado al menos en
un 70% de su frente y laterales, siendo el resto de caracter ligero e integrado con la carpinteria.

Cuerpos volados cerrados.

Se denominan cuerpos volados cerrados a los elementos habitables que rebasan las
alineaciones interiores y/o exteriores de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el
espacio publico o el espacio libre de parcela y disponerse cerramientos opacos o acristalados
en su frente y laterales.

5.8.15.2. CONDICIONES COMUNES

De manera genérica para todos los cuerpos volados, y sin perjuicio de mayores precisiones en las
zonas de ordenanza, se cumpliran las siguientes condiciones:

1.

El vuelo maximo sobre el dominio publico de la alineacion exterior o de la linea de retranqueo
obligatorio sobre ésta sera:

ANCHO DE CALLE VUELO MAXIMO
<7m No se permite el vuelo
7-9m 40 cm
>9m 60 cm

La altura libre entre el cuerpo volado y la acera, rasante de calle o terreno circundante, sera
como minimo de 3,50 metros.

Los cuerpos volados mantendran una separacion minima de 0,60 metros al limite del solar.

La dimension no superara 1/10 del ancho de la calle definido por las alineaciones oficiales, con
un maximo de 80 centimetros.

En los casos en que la fachada del edificio esté retranqueada de la alineacion exterior de la
parcela, la dimensién maxima del vuelo se medira desde la fachada del edificio.

Cuando la regulacién de la zona de ordenanza correspondiente sefiale retranqueos obligatorios
a linderos con otras parcelas, los cuerpos volados no podran invadir el espacio de retranqueo.

Estas condiciones no seran de obligado cumplimiento para aquellas edificaciones incluidas en el
Catalogo o consolidadas con distintas alturas y/o separaciones. En esos casos, habra que ajustarse
a lo que el Catalogo establezca o a los valores medios existentes en el tramo de calle donde se
ubique el edificio 0 a los minimos existentes en los colindantes, siempre tendiendo a encajar sin
discordancias dentro del ambiente general en que se encuentran ubicadas.

5.8.15.3.BALCONES.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran balcones siempre que cumplan, ademas de las condiciones establecidas de manera
genérica para todos los cuerpos volados, las siguientes:

1.

La longitud de los balcones no podra ser superior a la longitud del hueco por el que se accede
mas 40 cm.

Cuando se dispongan dos balcones contiguos, debera existir una separacién minima entre
ambos de 1,00 metro.
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3.

El canto de los forjados del balcén no sera superior a 15 cm., excluidos canes, ménsulas,
jabalcones o similares.

La barandilla del balcon tendra una altura maxima de 1,00 metro.

La barandilla se resolvera preferentemente con materiales tradicionales de madera o rejeria de
fundicion, permitiéndose también la cerrajeria de perfiles y tubos de acero. En todo caso se
pintaran con coloraciones oscuras.

Quedan prohibidos los cerramientos de fabrica o murete en cualquiera de las plantas.

La superficie en planta de los balcones no computara a efectos del calculo de la superficie
edificada.

Los balcones situados en el interior de la parcela deberan cumplir las condiciones volumétricas
anteriores, no pudiendo invadir las areas de retranqueo obligadas por la ordenanza zonal.

5.8.15.4. BALCONADAS.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran balconadas siempre que cumplan, ademas de las condiciones establecidas de manera
genérica para todos los cuerpos volados, las siguientes:

1.

La longitud de las balconadas no podra sobrepasar en mas de 40 cm los huecos de los
extremos.

Cuando se dispongan dos balconadas contiguas, debera existir una separacién minima entre
ambas de un 1,00 metro.

El canto de los forjados de la balconada no sera superior a 15 cm., excluidos canes, ménsulas,
jabalcones o similares.

La barandilla de |la balconada tendra una altura maxima de 1,00 metro.

La barandilla se resolvera preferentemente con materiales tradicionales de madera o rejeria de
fundicion, permitiéndose también la cerrajeria de perfiles y tubos de acero. En todo caso se
permitiran con coloraciones oscuras.

Quedan prohibidos los cerramientos de fabrica o murete en cualquiera de las plantas.

La superficie en planta de las balconadas no computara a efectos del calculo de la superficie
edificada.

Las balconadas situadas en el interior de la parcela deberan cumplir las condiciones volumétricas
anteriores, no pudiendo invadir las areas de retranqueo obligadas por la ordenanza zonal.

5.8.15.5.TERRAZAS.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran terrazas siempre que cumplan, ademas de las condiciones establecidas de manera
genérica para todos los cuerpos volados, las siguientes:

1.
2.

No tendran una profundidad superior a 2,00 metros, medidos desde el plano de fachada.
Su profundidad minima no sera inferior a 1,20 metros.

Excepto en zonas de ordenanza en las que se indique lo contrario, las terrazas no podran
ocupar mas del 40% de la longitud del frente de fachada en la que se situen.

La barandilla que ocupe el frente y laterales de la parte volada de la terraza debera cumplir lo
establecido en el CTE.

La barandilla se resolvera preferentemente con materiales tradicionales de madera o rejeria de
fundicion, permitiéndose también la cerrajeria de perfiles y tubos de acero, asi como la
sustituciéon de la barandilla por petos macizos de fabrica de ladrillo o similar.
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PLANO DE FACHADA

min.120em

muix. 2{0cm

Figura 10. Esquema de configuracion de terrazas.

6. Las terrazas cubiertas situadas en el interior de la parcela deberan cumplir las condiciones

volumétricas anteriores, no pudiendo invadir las areas de retranqueo obligadas por la
ordenanza zonal.

5.8.15.6. MIRADORES.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran miradores siempre que cumplan, ademas de las condiciones establecidas de manera
genérica para todos los cuerpos volados, las siguientes:

1.
2.

No podran ser de dimension longitudinal mayor de 2,00 metros.
Se prohiben los miradores corridos.

Cuando se dispongan dos miradores contiguos, debera existir una separacion minima entre
ambos de un 1,00 metro.

El canto del forjado del mirador no sera superior a 15 cm., excluidos canes, ménsulas,
jabalcones o similares.

La carpinteria se resolvera preferentemente con materiales tradicionales (madera, fundicion),
permitiéndose el aluminio lacado en tonos oscuros.

La superficie en planta de los miradores computara al 100% a efectos del calculo de la superficie
edificada.

Los miradores situados en el interior de la parcela deberan cumplir las condiciones volumétricas
anteriores, no pudiendo invadir las areas de retranqueo obligadas por la ordenanza zonal.

5.8.15.7. CUERPOS VYOLADOS CERRADOS.

Donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza correspondiente lo permitan, se
admitiran cuerpos volados cerrados siempre que cumplan, ademas de las condiciones establecidas
de manera genérica para todos los cuerpos volados, las siguientes:

1.
2.

Con caracter general, se prohiben en calles de ancho menor de 8 metros.

Los cuerpos volados cerrados no ocuparan en ningun caso mas de 2/3 de la longitud de la
fachada.

La superficie en planta de los cuerpos volados cerrados computara al 100% a efectos de calculo
de la superficie edificada.

Los cuerpos volados cerrados situados en el interior de la parcela deberan cumplir las
condiciones volumétricas anteriores, fijandose un vuelo maximo de sesenta centimetros (60
cm), no pudiendo invadir las areas de retranqueo obligadas por la ordenanza zonal.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 88



NORMATIVA URBANISTICA 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

5.8.16.SOPORTALES.

Se definen los soportales como espacios porticados cubiertos de uso publico interiores a la parcela
edificable, que son contiguos y paralelos a la alineaciéon oficial y totalmente abiertos a ella.
Juridicamente, son espacios de dominio privado que soportan una servidumbre de uso publico.

Donde las condiciones particulares de la ordenanza correspondiente lo permitan, se podran construir
soportales siempre que se cumplan las siguientes condiciones y sin perjuicio de las que se pudieran
disponer en la ordenanza:

1.

10.

11.

12.
13.

14.
15.

16.

17.

18.

Solo se permitiran si estan expresamente dibujados en los planos o, en las ordenanzas en las
que se permitan, en frentes completos de manzana.

Previamente a la solicitud de licencia, se aportara un estudio especifico que incluya el perimetro
de la actuacion y los ambitos colindantes para comprobar la afeccién a los mismos.

Los soportales careceran de cerramiento en el frente a la calle en que se encuentren, debiendo
garantizarse en todo momento su libre accesibilidad como espacio de uso publico.

Los soportales quedaran abiertos lateralmente, en el sentido perpendicular a la linea de fachada,
a fin de permitir la continuidad entre los soportales de parcelas contiguas.

El soportal tendra como altura libre maxima la de la planta baja del edificio y como minima 2,80
metros. Cuando existan soportales colindantes, la altura libre del soportal guardara continuidad
con la de aquellos, salvo en los casos en que esto suponga superar los limites maximo o minimo
fijados en este epigrafe.

La anchura libre del soportal, medida entre los pilares del portico y el cerramiento de la planta
baja, perpendicularmente a la alineacion oficial, sera Unica y se mantendra constante en todo el
ambito de actuacion. La anchura libre minima sera, salvo que en los Planos de Ordenacion se
indique otra cosa, de 3,00 metros y la maxima de 5,00 metros. Cuando existan soportales
colindantes, la anchura libre guardara continuidad con la de aquellos, aunque no se cumplan
los limites maximos y minimos establecidos en este epigrafe.

No se dejaran al descubierto las paredes medianeras de las edificaciones preexistentes.
Los materiales y acabados seran idénticos al del resto de la fachada.

El subsuelo del soportal podra ocuparse por el sétano del edificio por debajo de la rasante, con
la condicidn de que no queden respiraderos o lucernarios en el pavimento.

El suelo o pavimento de la acera bajo todos los soportales enrasara obligatoriamente con la cota
de la acera, resolviendo con rampas o escalones los cambios de rasantes, que seran iguales
que los que experimente la calle o plaza.

La pavimentacion del soportal y acera se hard con los materiales y disefio que senale el
Ayuntamiento por cuenta de la propiedad.

No se permiten los vuelos de marquesinas y balcones al interior del soportal.

Los espacios de soportal dispondran de iluminacion artificial conectada a la red de alumbrado
publico, de tal manera que se garantice la correcta visibilidad nocturna.

La superficie ocupada por los soportales en planta baja no computara como superficie edificada.

La cimentacién del pértico debera resolverse con zapatas excéntricas, de forma que no invadan
el espacio publico.

El limite entre el espacio interior del soportal y la calle a la que se abre estara definido por un
portico consistente en una linea de pilares que deberan guardar una separacién minima entre
ejes de doscientos cincuenta centimetros (250 cm).

El vuelo maximo de la edificacion respecto a la cara exterior de los fustes del poértico sera de
veinte centimetros (20 cm.).

La cara exterior de los pilares coincidira con la alineacion oficial.
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5.8.17.PORCHES.

Se define porche como el espacio abierto en el frente de la edificacion, formando un saliente o un
cuerpo adosado a la edificacion o bien un retranqueo de la planta baja. Los porches deberan situarse
en el interior de la parcela privativa, siendo de uso o dominio privado.

Deberan respetar las condiciones de retranqueos de la ordenanza y computaran como superficie
construida a todos sus efectos.

5.8.18.PASAJES.

Se definen los pasajes como espacios cubiertos de uso publico interiores a la parcela edificable,
que comunican entre si dos espacios publicos atravesando el interior de la parcela por debajo de la
edificacion en ella construida. Juridicamente, son espacios de dominio privado que soportan una
servidumbre de uso publico.

Se dispondran pasajes en aquellos lugares donde expresamente se indica en los planos de
ordenacion del PGOU.

Los pasajes de nueva construccion habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Su altura libre minima, medida desde cualquier punto del techo totalmente terminado hasta su
proyeccion vertical sobre el pavimento, sera de trescientos centimetros (300 cm.).

2. Suanchura libre minima, medida horizontalmente entre los cerramientos laterales que delimitan
el pasadizo, sera de cuatrocientos centimetros (400 cm.).

3. La fachada de los locales y portales de viviendas a los que se acceda desde el pasaje se
resolvera de tal manera que un minimo del 80% de su superficie vertical sera acristalada.

4. Los pasajes dispondran de iluminacién durante las 24 horas del dia, debiendo garantizarse
mediante iluminacioén artificial unos niveles minimos de luminancia de quince luxes (15 lux),
medidos en el punto mas desfavorable del pasaje respecto de las luminarias.

5. Los pasajes tendrén un caracter exclusivamente peatonal, quedando prohibido el transito de
vehiculos rodados. En particular, se prohibe expresamente el acceso de vehiculos a garajes a
través de estos pasajes.

5.8.19.PERGOLAS

5.9.

Se definen las pérgolas como estructuras reticulares ligeras, formadas por un conjunto de pilares
verticales unidos por vigas longitudinales o durmientes, sobre las que se apoyan otras transversales
o cabios, conformando un enrejado o celosia abierta. Podran ser exentas o adosadas a un edificio.

No se considerardn como pérgolas las estructuras de este tipo que afiadan algun tipo de cerramiento
lateral o cubierta rigida.

Se permite en todos los casos siempre que su uso se limite a aportar sombra en zonas descubiertas
de los espacios libres de parcela, elementos ornamentales en zonas ajardinadas o soporte para el
crecimiento de plantas trepadoras.

CONDICIONES ESTETICAS GENERALES.

5.9.1. NORMAS GENERALES.

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras de nueva planta y actividades
que resulten antiestéticas pudiendo referir las condiciones que se impongan tanto al uso y dimension
del edificio y sistema de conjunto, como a la composicién y materiales a emplear, asi como a los
detalles de todos los elementos en forma, calidad y color.

Para evitar unarigidez en la aplicacion de las ordenanzas estéticas, que congelaran e imposibilitaran
nuevas aportaciones arquitecténicas de especial calidad, se aceptaran modificaciones para aquellos
aspectos para los que la variacién propuesta suponga objetivamente una mejora clara en el paisaje
urbano o natural. En este caso la memoria del proyecto contendra un apartado destinado a justificar
suficientemente la propuesta.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 90



NORMATIVA URBANISTICA 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

En aquellas Zonas de Ordenanza donde, a través de las fichas particulares del Capitulo 12 de la
presente normativa, se establece una normativa estética especifica, primaran las determinaciones
de aquella sobre las establecidas genéricamente en los siguientes articulos.

7

5.9.2. ADAPTACION AL AMBIENTE.

Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente estético de la zona en que se
encuentren.

Los lugares de paisaje abierto y natural y en las inmediaciones de caminos de trayecto pintoresco,
no se permitira que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y cierres o instalacion de
cualquier otro elemento, limite el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la
armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

5.9.3. FACHADAS.

Sin perjuicio de las condiciones particulares establecidas para cada zona de ordenanza, con
caracter general, deberan cumplirse las siguientes determinaciones:

5.9.3.1.COMPOSICION.

1. La composicion de las fachadas debera ser acorde con la de los edificios junto a los que se
ubique a fin de evitar efectos discordantes entre las fachadas de una misma manzana, contiguas
o préximas, y asi poder obtener un efecto de conjunto urbano.

2. Las construcciones que se proyecten en lugares inmediatos a edificios o espacios incluidos en
el Catalogo de Proteccion del PGOU, deberan armonizar con los mismos.

3. Se establecera la continuidad de los paramentos verticales de las plantas superiores con la
planta baja de modo que los locales de esta planta quedaran definidos y delimitados, en
materiales y formas, por los elementos arquitectonicos propios del edificio.

4. El tono, color y textura compositiva sera uniforme en toda la fachada, pudiéndose variar el
sistema compositivo y el tono en z6calos, remates, jambas, dinteles, alféizares y molduras.

5.9.3.2.MATERIALES.

Sin perjuicio de las mayores limitaciones que pudieran imponer las condiciones estéticas
particulares de las zonas de ordenanza, se podra optar por alguno de los siguientes como materiales
vistos de los pafios de fachada:

1. Revocos, lisos o ligeramente rugosos, con pigmentacion en tonos claros, tierras y ocres, o
blanca.

2. Enfoscados de mortero de cemento, siempre que se garantice su acabado posterior con pintura
para exteriores en tonos claros, tierras y ocres, o blanco.

3. Ladrillo visto macizo, ceramico, rojizo u ocre, en su color natural, excluyéndose expresamente
los veteados y vidriados. Se prohibe, especialmente, utilizar como ladrillo visto el ladrillo hueco
"tosco" de obra, debiendo ser terminados con algun enfoscado, revoco o enlucido, aquellos
panos de fabrica construidos con este material.

4. Muro de hormigdn estructural visto.

Piedra natural en chapados, trasdosados o en fabrica, con aparejos de sillarejo, silleria o
mamposteria.

6. En las plantas bajas se admitiran z6calos de materiales tradicionales de textura no brillante tales
Como revocos rugosos, aplacados de piedra, chapados de ceramica rustica (gres rustico), etc.
hasta una altura no superior a ciento veinte (120) centimetros.

7. Las plantas bajas que estén a la espera de ser ocupadas por locales comerciales cumpliran las
condiciones de composicién, materiales y calidad del resto de la fachada, debiendo dejarse los
huecos con cerramiento opaco definido en el proyecto arquitecténico conforme a las siguientes
caracteristicas:
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a. Debera cumplir con todas las condiciones de resistencia, estabilidad y seguridad requeridas
en la Normativa vigente.

b. Debera estar perfectamente acabado, pintado en un tono que armonice con el resto de la
fachada.

c. Sera ciego en toda su superficie, pudiendo dejar huecos de ventilacion con una superficie
maxima de 0,25 m? de superficie cada uno e inmediatamente por debajo del forjado que
forma el techo de los locales.

Las fachadas posteriores y las medianeras deben tener un tratamiento de calidad similar al de
la fachada principal.

En suelo rustico, las fachadas de las construcciones autorizadas podran ejecutarse con los
siguientes acabados:

a. Enfoscadas y pintadas en colores claros (blanco, gris claro, ocres y tonos terrosos).
b. Piedra vista con cualquier tipo de aparejo que no sea chapado.

c. Queda prohibida la utilizacion de los siguientes materiales y acabados: azulejos, baldosas
de terrazo, plaquetas ceramicas, ladrillos sin revocar, bloques de hormigén sin revocar,
fibrocemento, chapas, texturas metalicas, revocos con mortero de cemento sin pintado
posterior; y en general cualquier otro acabado disonante con el entorno.

5.9.3.3.CARPINTERIA Y CERRAJERIA.

1.

Los materiales, texturas y color de las carpinterias, elementos de cerrajeria, persianas y demas
elementos de proteccion, deberan observar entre si cierta homogeneidad de color, materiales,
disefio, etc. (excepto en los huecos de acceso al edificio, que podran tener caracteristicas
singulares) y deberan armonizar entre si.

2. En caso de utilizar persianas enrollables, los capialzados deberan quedar incluidos en el muro
y no seran visibles, en ningun caso, desde el exterior.

3. La carpinteria de ventanas se resolvera en funciéon de la zona ordenanza correspondiente,
respetando los materiales permitidos y prohibidos de la siguiente tabla:

ZONA DE ORDENANZA
MATERIAL DE CARPINTERIA Conjunto Ensanche | Ordenanzas | Industrial | Dotacional | Terciarioy
Historico Unifamiliares. Turistico

Madera Seguln Sl Sl NO Sl Sl

Acero/Aluminio lacado color oscuro | regulacion de Sl Sl Sl Sl S

PVC la  Normativa S| S sl sl NO

Aluminio anodizado Especifica del NO Sl Sl Sl Sl

Acero inoxidable Conjunto NO sl sl sl sl

Historico

4. Siempre que la fachada esté situada sobre la alineacion exterior, la carpinteria exterior debera
estar comprendida dentro de la seccién del muro.

5. Los elementos de carpinteria opacos de puertas de acceso, entrada de vehiculos, etc., deberan
ser de madera, o bastidor metalico cerrado con elementos de madera o con laminas metalicas
u otros materiales que garanticen durabilidad y calidad de acabado analogas.

6. Los elementos transparentes o traslicidos seran incoloros o en tonalidades del blanco.

7. Los elementos de cerrajeria que pudiera presentar la fachada (barandillas, rejas, etc.), se
resolveran preferentemente con materiales tradicionales de madera o rejeria de fundicion,
permitiéndose también la cerrajeria de perfiles y tubos de acero. En todo caso se pintaran con
coloraciones oscuras. Se prohiben expresamente las soluciones de cerrajeria de aluminio
anodizado o PVC.

8. Se admiten rejas y otros elementos de seguridad, en todas las situaciones, que podran

sobresalir un maximo de diez centimetros (10 cm) respecto de la linea de fachada.
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5.9.3.4.PERSIANAS.

El oscurecimiento de las estancias debera producirse preferentemente mediante contraventanas y
postigos, exteriores o interiores. Se permitiran también persianas enrollables de aluminio térmico o
madera, con las mismas condiciones de acabado y color que tengan la carpinteria y cerrajeria del
edificio.
En ningun caso se permitira la visién exterior de los tambores de estas persianas enrollables,
debiendo quedar incluidos en el grosor del muro.

5.9.3.5.MEDIANERAS VISTAS.

Las paredes medianeras que queden vistas (aunque sea ftransitoriamente, a la espera de

adosamiento de otra construccion colindante), deberan tratarse con el mismo criterio y con

materiales de fachada semejantes a los paramentos de la fachada principal.
5.9.3.6.INSTALACIONES VISTAS.

1. Quedan prohibidas las condensadoras de aire acondicionado adosadas al exterior de la
fachada. En edificacion de nueva planta se debera habilitar en la cubierta un espacio adecuado
para alojar las condensadoras de aire acondicionado. En edificacidn existente se colocaran en
elementos no visibles desde el espacio publico.

2. Siempre que sea posible, las placas solares en cubierta deberan disponerse procurando ocultar
su visibilidad desde el espacio publico.
5.9.3.7.0TRAS CONDICIONES.
Lo concerniente a las construcciones o instalaciones en Suelo No Urbanizable se regira por lo
dispuesto en el capitulo 11 sobre condiciones estéticas en esta clase de suelo.
5.9.4. CUBIERTAS.

Ademas de las condiciones particulares establecidos por la ordenanza correspondiente (Titulo 12),
se prohibe el uso de los siguientes materiales de cubricién:

1. Cubiertas de placas de amianto.

2. Telas asfalticas vistas, aluminizadas y recubrimientos plasticos.
3. Fibrocemento.
4

Todo tipo de materiales reflectantes.

e

5.9.5. ELEMENTOS SALIENTES DE LA ALINEACION.

Son elementos auxiliares de la edificacion fijos o provisionales, construidos con fines
representativos, publicitarios y/o funcionales, y que sobresalen de las fachadas.

Se admitiran estos elementos alli donde las condiciones particulares de la zona de ordenanza
correspondiente lo permitan, debiendo cumplirse en cada caso las siguientes condiciones:
5.9.5.1.MARQUESINAS.

1. Se entenderan por marquesinas los elementos constructivos rigidos que sobresaliendo del
plano de fachada adintelan la planta baja, y los huecos de la misma, al objeto de realzar los
usos y significar los accesos.

2. Sélo podran disponerse en calles con ancho superior a siete (7) metros, debiendo separarse un
minimo de sesenta (60) centimetros de los troncos del arbolado existente.

Las marquesinas deberan guardar la adecuada armonia con la edificacién a la que sirven.

Las marquesinas deberan contemplarse en los proyectos de los edificios de nueva planta sobre
los que se pretendan. Cuando se planteen sobre edificios existentes, se requerira un proyecto
0 modelo unitario para todos los locales del edificio, que permita una normalizaciéon en su
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ejecucion diferida. En caso de no existir tal modelo unitario, la concesion de la primera licencia
de marquesina servira de modelo de referencia para las de posterior implantacion.

En todos los casos la altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina no sera inferior
a tres metros (3 m) medidos en cualquier punto de ella, y el saliente maximo desde el plano de
fachada sera de un metro (1 m), salvando en cualquier caso el arbolado existente y
retranqueandose un minimo de cuarenta centimetros (40 cm) del encintado de acera; su grosor
maximo opaco no sera superior a un metro (1 m).

5.9.5.2.TOLDOS.

1.

Se entenderan por toldos los elementos constructivos de materiales no rigidos, excepto su
estructura, que sobresaliendo del plano de fachada adintelan y protegen del soleamiento a los
huecos de la edificacion.

Los toldos moviles tendran en todos sus puntos, incluso en los de su estructura, una altura
minima libre sobre la rasante de doscientos veinte centimetros (220 cm) (permitiéndose ciento
noventa centimetros, 190 cm, para elementos colgantes no rigidos); su saliente respecto del
plano de fachada no podra ser superior a un metro (1 m) debiendo en cualquier caso respetar
el arbolado existente y retranquearse, en su caso, un minimo de cuarenta centimetros (40 cm)
del encintado de aceras.

Todos los toldos de un edificio, a excepcion de aquellos situados en los locales comerciales,
deberan ser del mismo color exterior. En el caso de no existir acuerdo de la Comunidad de
Propietarios, el primer toldo que se instale marcara la pauta para los sucesivos.

Los toldos fijos se regulan por las determinaciones establecidas en el articulo anterior para las
marquesinas.

5.9.5.3.MUESTRAS.

1.
2.

Son anuncios paralelos al plano de la fachada de la edificacion.

Los anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse, en edificios de uso residencial,
con un saliente maximo de veinte centimetros (20 cm) del plano de fachada y con una altura
maxima de noventa centimetros (90 cm) cuando se localicen en los dinteles de las plantas bajas
y de setenta centimetros (70 cm) cuando lo hagan en los alféizares de las otras plantas.

Su longitud de ocupacion en edificios residenciales no podra ser superior al 40% de la longitud
de fachada.

En edificios de uso exclusivo no residencial se permitiran muestras con el mismo saliente
maximo anterior y una altura no superior a tres metros (3 m) siempre que se localicen en
fachada. Cuando se localicen como coronacion del edificio no podran sobrepasar un décimo
(1/10) de la altura total de la construccién sin contabilizar, en su caso, los elementos mecanicos
de la misma.

En los muros medianeros ciegos no se admitiran muestras, cualquiera que sea su contenido,
que no estén directamente ligadas a alguno de los usos localizados en la edificacion; en
cualquier caso, éstos podran ser tratados decorativamente como una fachada mas.

Las muestras luminosas tendran una superficie maxima de 1 m2, debiendo utilizar
exclusivamente colores blancos, ocres, marrones granates, azules o verdes oscuros, 0 negros.

5.9.5.4.BANDERINES.

1.

Son anuncios perpendiculares al plano de fachada que, respetando en cualquier caso e
arbolado y mobiliario urbano, sirven para significar el uso o localizacién de las actividades de la
edificacion.

Cumplirdn las mismas determinaciones que las muestras reguladas en el articulo anterior, en

cuanto a altura y localizacion, segun se trate de edificios residenciales o de otro uso, aunque no
en cuanto a la separacion del plano de fachada.
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3.

Complementariamente deberan en cualquier caso tener una altura minima libre sobre la rasante
oficial de 3 metros en cualquiera de sus puntos y no podran tener una longitud maxima superior
a 1 metro, medidos desde el plano de fachada, siempre que no vayan adosados a marquesinas
en cuyo caso su longitud maxima sera la de éstas; independientemente de lo anterior deberan
retranquearse un minimo de cuarenta centimetros (40 cm) del bordillo de calzada.

Las muestras luminosas tendran una superficie maxima de 1 m?2, debiendo utilizar
exclusivamente colores blancos, ocres, marrones, granates, azules o verdes oscuros, 0 negros.

5.9.5.5.INSTALACIONES EN FACHADA

Las conducciones verticales de ventilacion, desaguie de pluviales, suministro de gas y agua que
deban disponerse adosadas a las fachadas, estaran sujetas a las siguientes condiciones:

1.

No se permitiran disponerse a la vista exterior, adosadas a fachadas visibles desde el viario
publico.

En caso de obras de acondicionamiento o rehabilitacion en las que sea imprescindible su
disposicion exterior, se deberan empotrar u ocultar en el muro de fachada; o disponerse en
fachadas interiores.

Para edificacion de nueva planta, deberan venir contempladas en el proyecto como elementos
ocultos a la vista desde el exterior.

5.9.5.6.0TROS ELEMENTOS.

1.

Las jambas de portadas y huecos, asi como las rejas de ventanas, podran sobresalir de la
alineacion un maximo de 0,05 metros.

Las escaleras, vitrinas, escaparates, zocalos y demas elementos ornamentales no
sobrepasaran la alineacion oficial.

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas abran hacia la calle. Cuando por razén de
uso deban abrir hacia el exterior, deberan quedar remetidas en la fachada.

5.9.6. CERRAMIENTOS DE PARCELA.

Se entiende por cierres de parcela, cercas o vallados, los elementos constructivos que sirven para
delimitar o cerrar propiedades.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

1.

En suelo Urbano:

a. Los cierres de parcela con el espacio publico tendran un cerramiento opaco minimo de 0,5
m de altura sobre cada punto de la rasante del terreno, pudiéndose superar dicha altura con
un cerramiento igual al anterior o alternando partes ciegas con elementos de cierre diafanos
(seto vegetal, rejeria, malla metalica, etc.), no sobrepasando en ningun caso la altura total
maxima de 2,20 m. sobre la rasante del terreno en cada punto.

b. Los solares no edificados deberan cerrarse con una cerca cuya altura minima sea 2,00
metros y la maxima 2,20 metros. Esta cerca debe ser de fabrica de ladrillo o bloque, tratada
como si fuese una fachada, y se situara sobre la alineacion oficial.

c. Los cerramientos provisionales de solares en los que se efectien obras de edificacidon
deberan cerrarse igualmente hasta 2,00 metros de altura con materiales resistentes e
incombustibles.

En el Suelo No Urbanizable, en aquellos ambitos donde esté expresamente permitido, los
cerramientos de parcela sélo podran ser opacos en su base, hasta una altura maxima de
cincuenta centimetros (50 cm.) sobre la rasante de cada punto del terreno, y con una altura
maxima total de doscientos cincuenta centimetros (250 cm.) de cierre diadfano (setos vegetales,
mallas metalicas, alambrado sin puas, etc.).Para las instalaciones ganaderas se estara ademas
a lo previsto en el articulo 4.10.3 de la presente normativa.
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3. Los materiales, texturas y colores utilizados en los elementos del cerramiento, estaran en
consonancia con los que se utilicen en las fachadas de la construccion que se edifique en el
interior de la parcela, con el fin de que no existan disonancias entre ellos.

4. Los elementos de cierre diafanos deberan estar comprendidos dentro de la seccién del
cerramiento y estaran anclados al mismo. Deberan guardar consonancia con los utilizados en
las construcciones en cuanto a disefo, color y textura.

5. En su ejecucion se ofreceran las suficientes garantias de estabilidad contra impactos
horizontales y acciones horizontales continuas. Los materiales utilizados y su calidad, se
elegiran en virtud de su buen aspecto, un reducido mantenimiento y una coloracién adecuada
al entorno donde se situen.

6. Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales potencialmente peligrosos como
vidrios rotos, filos, puntas, espinas, etc.

5.10. CONDICIONES DE HIGIENE.

5.10.1.DEFINICION.

Son condiciones de higiene en la edificacion aquellas que se imponen tanto a las obras de nueva
planta, ampliacién, rehabilitacion, modificacion y reforma como a las implantaciones de nuevas
actividades, o de remodelacion de las existentes, al objeto de garantizar un adecuado nivel de
salubridad en el uso de los bienes inmuebles.

5.10.2.CONDICIONES DE LOS LOCALES.

Todo local compuesto por una 0 mas piezas o espacios destinados al desarrollo y ejercicio de una
misma actividad debera cumplir en alguna de sus piezas habitables la condiciéon de exteriorizacion
pormenorizada en el uso residencial de la presente normativa.

5.10.3.CONDICIONES DE LAS PIEZAS VIVIDERAS.

No podran instalarse piezas vivideras, cualquiera que fuese la actividad desarrollada, cuando no
contasen al menos con un 30% de la superficie del local, y su acceso principal, sobre la rasante de
la calle.

En plantas, s6tanos y semisétanos solo se admitira la instalacion de piezas vivideras cuando no
estén adscritas a usos residenciales, excepto que se trate de piezas pertenecientes a edificaciones
unifamiliares siempre que cumplan las restantes condiciones establecidas en estas Normas.

5.10.4.VENTILACION FORZADA,
Debera cumplir lo establecido en el CTE-DB-HS3.

5.10.5.EVACUACION DE HUMOS Y GASES.

1. Las cocinas y las piezas en las que se produzca combustién de gases dispondran de conductos
independientes a los de ventilacion para eliminacion y expulsiéon de los gases.

2. No se permite la salida libre de humos por fachadas, petos, balcones o ventanas, debiéndose
evacuar mediante conductos o chimeneas, debidamente aislados y revestidos, que no irradien
calor a las propiedades o locales contiguos y no causen molestias por los humos o perjuicio a
terceros.

3. Los conductos y chimeneas no discurriran visibles por las fachadas de la edificacidon a espacios
publicos (calles o plazas) y se elevaran un minimo de un metro y medio (1,5 m) por encima de
la altura de cualquier punto de cubierta comprendiendo dentro de un radio de quince metros (15
m) del punto de emision.

4. En todos los casos sera 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.
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5. El Ayuntamiento podra imponer medidas correctoras y el uso de filtros depuradores en las
salidas de humos de instalaciones industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y de
salidas de humos y vapores de instalaciones de hosteleria (restaurantes, bares, hoteles, etc),
lavanderias o similares.

6. De modo particular los locales destinados a aparcamientos publicos o privados cumpliran lo
establecido para este uso en el articulo 4.9.3 de la presente normativa en cuanto a las
condiciones de su dotacién minima de ventilacién.

5.10.6.PATIOS.

5.11.

1. Patios interiores o de luces:

Son los espacios no edificados situados dentro de una parcela, destinados a proporcionar luz y
ventilacion a las distintas dependencias de la edificacién que alberga dicha parcela, sean o no
piezas habitables.

a. Ladistancia entre paramentos enfrentados estara condicionada a la altura del patio (H), de
forma que en ellos se pueda inscribir un circulo de diametro 0,30 veces la altura (0,30 x H).

b. La superficie del patio sera igual o mayor a H%8, siendo, como minimo, 9 m2,
c. Ladistancia minima para luces rectas es de 3,00 metros.
2. Patios de manzana:

a. La distancia entre alineaciones interiores sera tal que se pueda inscribir un circulo cuyo
diametro sea igual a la altura maxima que permitan las ordenanzas para los edificios que
conformen dicho patio de manzana.

b. Las luces rectas en ninguin caso seran menores a los 3/4 del diametro definido en el punto
anterior.

3. Se prohibe reducir la superficie minima de los patios con galerias, terrazas, balcones o cualquier
otro cuerpo volado.

4. Se prohiben los patios abiertos a fachada. No tendran consideracién de patio abierto a fachada
aquellos retranqueos cuya profundidad, medida perpendicularmente al plano de fachada, no sea
superior a 0,50 metros.

5. Los patios situados entre medianeras de los edificios cumpliran las condiciones anteriores,
pudiéndose hacer mancomunados, para lo cual formularan escritura publica constitutiva de
derecho real para la edificacién que se construya posteriormente, que se inscribira en el Registro
de la Propiedad con respecto a ambas fincas.

6. En todo caso se debera cumplir con los establecido en el CTE-DB-HS3.

CONDICIONES DE CALIDAD Y DOTACIONES DE LA EDIFICACION.

5.11.1.DEFINICION.

Son condiciones de calidad y dotaciones de la edificacion las que se imponen tanto a las obras de
nueva planta, ampliacion, rehabilitacion, modificacion y reforma como a las implantaciones de
nuevas actividades, o de remodelacion de las existentes, al objeto de garantizar un adecuado nivel
en el hacer constructivo y garantizar el buen funcionamiento de los edificios, de las instalaciones y
de los espacios en los que éstos se ubiquen.

Deberan cumplirse las condiciones establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion en lo relativo
a calidad, ahorro energético y demas aspectos concordantes.

5.11.2. CONDICIONES DE DOTACION DE APARCAMIENTO.

Toda obra de nueva planta, de ampliacion o de rehabilitacidn total de la edificacion debera disponer
la dotacion de plazas de aparcamiento, localizadas sobre la propia parcela dimensionadas en
numero de acuerdo con lo establecido para cada uno de los usos previstos en el presente Plan.
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Cuando la dotacion de plazas se realice en funcion de la superficie edificada no se contabilizara en
ésta la destinada a elementos de comunicacién vertical y horizontal entre diferentes locales, la
destinada a cuartos de instalaciones y servicios y otros espacios semejantes.

Cuando los aparcamientos sobre rasante se cubran y cierren con elementos de fabrica o rigidos
computaran dentro de la edificabilidad asignada a la parcela.

Para las promociones con un elevado numero de plazas de aparcamiento se establece la posibilidad
de una puesta en uso escalonada de la superficie total del garaje. Se debera edificar la totalidad del
mismo, acondicionando su interior por fases no inferiores a 60 plazas de aparcamiento.

En el caso de obras de acondicionamiento parcial el proyecto debera contener la parte de
instalaciones y medidas correctoras que le puedan corresponder para el funcionamiento de la
totalidad del garaje; las instalaciones comunes deberan ubicarse en zonas comunes.

5.11.3.CONDICIONES LOS SERVICIOS E INSTALACIONES.
5.11.3.1. MEDIDAS TENDENTES AL AHORRO DEL CONSUMO DE AGUA POTABLE.

Con el objetivo de reducir el consumo de agua potable en los edificios, deberan adoptarse las
siguientes medidas:

1. Se instalaran economizadores de chorro o similares y mecanismos reductores de caudal en los
grifos de aparatos sanitarios y duchas de consumo individual.

2. Asimismo, se colocaran mecanismos limitadores de accionamiento de la descarga de las
cisternas de los inodoros y mecanismos de doble sistema de descarga.

3. Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores o
mecanismos similares de cierre automatico para dosificar el consumo de agua, limitando las
descargas.

Todas estas medidas se complementaran con lo dispuesto en el Plan Estratégico 2018-2030 del
Canal de Isabel II.

5.11.3.2.INSTALACIONES DE GASES LICUADOS Y DERIVADOS DEL PETROLEO.

Las construcciones en que se incluyan instalaciones fijas de gases licuados, o derivados del petréleo
como fuente de energia deberan cumplir la normativa vigente establecida por la reglamentacién
especifica y las normas de las propias compafiias suministradoras.

El dimensionado de depdésitos centralizados se realizara, en su caso, en funcion del consumo
estimado y en base a la reglamentacién correspondiente; su ubicacién debera respetar las
condiciones de retranqueos establecidas para cada clave.

Los depdsitos, tanto enterrados o aéreos, podran ocupar el espacio de retranqueo a los linderos
laterales de parcela, los depdsitos totalmente enterrados podran ocupar el retranqueo de fachada;
las bocas de carga de los depdsitos, si se localizan sobre la via publica, no podran situarse a menos
de un metro (1 m) del bordillo de la calle.

5.11.3.3. CONDICIONES DE CUARTOS DE CALDERAS.

Las calderas, quemadores y chimeneas de los mismos contaran con los filtros y medidas correctoras
que permitan cumplir, al igual que los espacios en que se localicen éstos, la normativa técnica
aplicable en funcién del tipo de combustible e instalacion de que se trate.

Los cuartos de calderas no se podran instalar por debajo del primer sétano debiendo en cualquier
caso cumplir la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacion; del mismo modo, por motivos
de seguridad, tampoco se permitira utilizar las chimeneas de ventilacién de aseos, almacenes,
sotanos, etc. comunes con las de los cuartos de calderas.

5.11.3.4.ELEMENTOS TECNICOS DE INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS.

En toda construccion de nueva planta deberan preverse las canalizaciones y cajeados necesarios
para alojar todos los elementos técnicos de las instalaciones generales y tendidos de electricidad,
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telefonia, antena de TV /radio, portero automatico, etc., con independencia de la conexién inmediata
0 no del servicio.

Para los elementos que sea exigida su colocacién exterior por las compafias suministradoras, el
tendido debera integrarse estéticamente en la fachada mediante registros debidamente decorados
o disimulados.

5.11.3.5.PORTERO AUTOMATICO.

En todos los edificios de vivienda colectiva se instalara servicio de portero automatico.

5.11.3.6.ANTENAS Y SERVICIOS DE TELECOMUNICACION.

Conforme al Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los Servicios de Telecomunicacion, todos los edificios deberan contar con
una infraestructura comun propia que permita:

1. La captaciéon y adaptacion de las sefales de radiodifusién sonora y television, tanto terrestres
como via satélite, y su distribucion hasta puntos de conexién situados en las distintas viviendas
o locales del edificio.

2. El acceso al servicio teleféonico basico y al servicio de telecomunicaciones por cable, mediante
la infraestructura necesaria para permitir la conexion de las distintas viviendas o locales del
edificio a las redes de los operadores habilitados.

Estos requisitos habran de cumplirse en todos los edificios de uso residencial o no, sean o no de
nueva construccion, que estén acogidos o deban acogerse al régimen de propiedad horizontal; asi
como en todos aquellos que total o parcialmente hayan sido objeto de arrendamiento por plazo
superior a un ano, salvo los que alberguen una sola vivienda.

En edificios de nueva planta, la prevision de estas instalaciones debera incluirse en el proyecto que
se presente con la solicitud de licencia, tanto en lo relativo a su definicion técnica como en lo
referente a su valoracién en el presupuesto.

En el resto de los edificios se estara a lo previsto en los articulos 4 y 6 de la mencionada Ley 1/1998.

5.11.3.7.SERVICIOS POSTALES.

Todo local debera disponer de un buzdn postal propio accesible desde el espacio publico o desde
las zonas comunes del edificio.

La denominacion y numeracion de calles no podra ser realizada por los particulares sin permiso
previo y fehaciente del Ayuntamiento.

5.11.3.8. CLIMATIZACION.

Todo local destinado a estancia de personas contara con los sistemas de climatizacion, individuales
o centralizados / colectivos, adecuados para garantizar el confort del mismo.

En ninguin caso se permitira la instalacién de nuevos sistemas de climatizacion de aire que impulsen
aire y/o disipen calor a espacios viales a menos de doscientos cincuenta centimetros (250 cm) de
altura de la rasante del espacio publico.

El Ayuntamiento podra tanto imponer las medidas correctoras necesarias en cada caso, y de
acuerdo con la normativa sectorial vigente, al objeto de erradicar molestias a terceros, como eximir
de la obligatoriedad de la instalacién de climatizacion en funcion del uso y caracteristicas del local.

5.11.3.9.PREVENCION DE INCENDIOS.

Toda nueva construccién debera cumplir la vigente Norma Basica NBE-CPI de Prevencion contra
incendios ademas del resto de la normativa vigente en esta materia y de la contenida en el presente
Plan.

En particular, en los edificios de cuatro o mas plantas se dispondra una columna seca por caja de
escalera.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 99






NORMATIVA URBANISTICA 6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

6.1. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Las presentes Normas de Urbanizacién tienen por objeto definir las condiciones técnicas minimas
que deben contemplar los Proyectos de Urbanizacion y los Proyectos de Obras de Infraestructura
en cuanto a:

1. Urbanizacion de la Red Viaria y el Espacio Publico.
Red de alcantarillado.

Red de Energia Eléctrica.

Red de alumbrado publico.

Red de riego e hidrantes.

o g~ oo Db

Medidas tendentes al ahorro energético.

La presente normativa de urbanizacion podra desarrollarse mediante Ordenanzas Municipales que
establezcan con mayor detalle las condiciones técnicas especificas, de materiales y elementos a
utilizar.

6.2. URBANIZACION DE LA RED VIARIA Y EL ESPACIO PUBLICO.

6.2.1. CONDICIONES DE DISENO.
6.2.1.1.ACCESIBILIDAD.

El disefio y dimensionado de los elementos que definen la urbanizacién y equipamiento del espacio
publico urbano, tales como itinerarios peatonales, pavimentaciones, vados, pasos de peatones,
escaleras, rampas y elementos de ajardinamiento, sefializacién y mobiliario urbano, deberan cumplir
con la normativa de accesibilidad aplicable; a saber:

1. Real Decreto 505/2007, por el que se aprueban las condiciones béasicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados y edificaciones.

2. Orden TMA/851/2021, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

6.2.1.2.ANCHOS MINIMOS DE CALLE PARA NUEVO VIARIO

Los nuevos viarios que se definan en la ordenacion detallada de los sectores y ambitos donde el
PGOU remite a algun instrumento de desarrollo para el establecimiento de dicha ordenacion,
observaran los siguientes anchos minimos entre alineaciones.

1. Calles de coexistencia: 8 metros. Sélo se plantearan en viarios secundarios de acceso a
parcelas, donde no se prevean traficos de paso.

2. Calles con separacion de transito:
a. Trafico de direccién unica con aparcamiento en linea a un solo lado: 10 metros.
b. Trafico de direccidn Unica con hileras de aparcamiento a ambos lados: 12 metros.
c. Trafico de dos direcciones, con hilera de aparcamiento a un solo lado: 14 metros.
d. Trafico de dos direcciones, con hilera de aparcamiento a ambos lados: 16 metros.

El instrumento que defina la ordenacion detallada justificara la eleccion de los tipos de seccién
adoptados, de entre los anteriores, en funcidon de una ordenacion de trafico coherente, tanto en
relacion con la estructura interior del sector como con la del entorno.
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6.2.1.3.CALLES DE COEXISTENCIA.

Calles de coexistencia son aquellas en las que se trata al mismo nivel el area de movimiento del
vehiculo y area de movimiento del peatén, con inclusion del bordillo remontable o sin bordillo.

En los proyectos de obras de urbanizacion se definiran con las siguientes condiciones:
1. Se utilizaran los mismos materiales para la pavimentacion sefialados en el articulo anterior.

2. Se deberan diferenciar las zonas peatonales de las destinadas a trafico rodado mediante la
utilizacién de distintos materiales para cada zona.

3. Los materiales utilizados para pavimentacidén se dispondran en soluciones constructivas que
permitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacion de grasas, aceites y residuos
liquidos y semisdlidos.

4. En el casco histérico queda regulado por la normativa especifica del mismo.

6.2.1.4.CALLES CON SEPARACION DE TRANSITO.

Se entiende por calles con separacion de transito aquellas en las que se diferencian a distintos
niveles los espacios destinados a trafico rodado y los itinerarios peatonales adyacentes.

En los proyectos de obras de urbanizacion se definiran con las siguientes condiciones:
1. Las aceras cumpliran lo establecido en la Orden TMA/851/2021.

2. En aquellos puntos de previsible interferencia entre vehiculos y peatones, podran incorporarse
bolardos, con los requisitos la Orden TMA/851/2021.

3. Para las calzadas se observaran las siguientes condiciones:

a. El disefio de la red viaria debera garantizar la disponibilidad de unas dimensiones
transversales de calzada tales que permitan, en todo caso, la circulacion de los vehiculos
que prestan servicios publicos, por lo que no se permitiran calzadas con ancho de carril de
rodadura inferior a 4 metros en el caso de vias de carril Unico y sentido unico de circulacion,
ni menor de 7 metros en el caso de vias de dos carriles, sean ellas de unico o de doble
sentido.

b. En los giros e intersecciones, el radio minimo interior libre del espacio de calzada sera de
12 metros.

c. La pavimentacién de calzada se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte, las
del transito que discurrira sobre él en funcion de los distintos tipos de calles en cuanto a
intensidad, velocidad y tonelaje, y los requerimientos estéticos de cada situacion.

d. Se podran diversificar los materiales de acuerdo con su funcién y categoria, eligiendo: entre
aglomerado asféltico, pavimento de enlosados naturales o artificiales, adoquin, hormigén
ruleteado o enlistonado, de forma que haga compatible su funcion de soporte de transito
con la necesaria estética de la red viaria en su conjunto.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento, nivelandolo con su plano.

5. Se admite la evacuacion superficial de las aguas de lluvia, habilitdndose a este fin el
procedimiento mas acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria, de manera que se
encaucen hacia un dren, cuneta o curso de agua proximos, prohibiéndose expresamente el uso
de pozos filtrantes.

6.2.1.5.ITINERARIOS PEATONALES.

ltinerarios peatonales son aquellos elementos del espacio publico destinados al transito de
peatones, excluyéndose el trafico de vehiculos, sin perjuicio de su utilizacién esporadica por
vehiculos de mantenimiento o de su interseccién con vados y/o accesos.

Los instrumentos urbanisticos que establezcan la ordenacion detallada de sectores de suelo urbano
no consolidado y suelo urbanizable incorporaran documentaciéon grafica representativa de las
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rasantes de viario previstas, con el objeto de acreditar que las pendientes longitudinales de los
itinerarios que deban considerarse accesibles no superan una pendiente maxima del 6%.

En los proyectos de obras de urbanizacion, los itinerarios peatonales se definiran con las siguientes
condiciones:

1.

Las condiciones dimensionales en cuanto a anchos minimos, pendientes longitudinales y
transversales, bordillos, vados y demas, se ajustaran a lo previsto en la Orden TMA/851/2021,
o disposicion que la sustituya.

La solucién constructiva adoptada debera garantizar un desagle adecuado bien
superficialmente (por cacera de riego central o lateral) o bien por disposiciéon adecuada de
sumideros.

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

a. Calidad de aspecto e integracién ambiental.

b. Adecuacion a la exposicion al frio y humedad en el invierno, y al soleamiento intenso
del verano.

c. Reducido coste de mantenimiento.
d. Antideslizante.

Podran utilizarse mezclas bituminosas en su color o coloreadas, hormigén regleteado y
cepillado, baldosa hidraulica o elementos prefabricados ceramicos, de piedra o de hormigon.

Se diversificaran los materiales de pavimentaciéon de acuerdo con su funcién y categoria,
circulacién de personal, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a los anteriores y combinandolos con las soluciones que se adopten,
podran disponerse zonas restringidas para vegetacién en la red de espacios libres con la
finalidad de ornato o complemento a la red viaria.

El transito entre sendas peatonales exclusivas y calles de otro tipo (cruces, vados, etc.) se
senalizara adecuadamente por el cambio de coloracion de los materiales de pavimentacion,
realizandose de forma suave por la interposicion de bordillos remontables rebajando el desnivel
entre rasantes a 10 cm.

6.2.1.6.ACCESOS A LAS CARRETERAS

Las condiciones de urbanizacion de los accesos a las carreteras de titularidad autonémica o estatal
deberan reunir las condiciones técnicas requeridas en la correspondiente autorizacion que ha de
conceder el organismo titular.

6.2.1.7.VADOS PERMANENTES.

Los vados se resolveran conforme a lo previsto en la Orden TMA/851/2021.

6.2.1.8.FIRMES.

Para la eleccién del tipo de firme y seccién constructiva del viario se observaran los siguientes
criterios:

1.

Para la eleccién del tipo de seccidn y firme, se recomienda la adopcidn de los criterios recogidos
en la Norma 6.1-C del Ministerio de Fomento (Orden FOM/3460/2003, de 28 de noviembre),
ajustando la solucién adoptada a la intensidad y tipologia del trafico previsible en cada caso.

Cuando se prevea la utilizacion de un microaglomerado como capa de rodadura el espesor de
esta capa se descontara del espesor total del pavimento recomendado. Asimismo, si para el
sellado de la base se emplea simple o doble tratamiento superficial, éste se descontara del
espesor de la capa de rodadura equivalente. Este mismo caso se dara cuando el espesor de la
sub-base sea superior al recomendado, lo que se traducira en una disminucién del espesor
equivalente de la base.
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3. Porlas caracteristicas del terreno natural se dispondra, salvo justificacion en contra, una primera
capa de arena de rio que actuando como filtro evite la contaminacion del firme por las arcillas.
Ademas, cuando se prevea la existencia de filtraciones o corrientes de agua se colocaran drenes
porosos longitudinales con desagule a la red de alcantarillado.

4. Cuando sea preciso efectuar un refuerzo del firme existente, este se ejecutara con mezcla
bituminosa de espesor no inferior a cinco centimetros (5 cm).

5. En las zonas de estacionamiento no se aconseja el empleo de pavimentos continuos asfalticos.
Las juntas que se prevén en estos pavimentos se dispondran convenientemente para orientar
mejor el aparcamiento.
6.2.1.9.APARCAMIENTOS
Las plazas de aparcamiento en los viarios publicos reuniran las siguientes condiciones:
1. La dimensién minima de las plazas de aparcamiento en la via publica sera:
a. Para automoviles:

i. Enlinea: 2,25 x 4,5 m con acceso libre suficiente, debiendo tener un ancho minimo de
3 metros si estuviera cerrada por alguno de sus lados por muros.

ii. En bateria: 2,50 x 5,00 m. Las plazas podran disponerse de forma oblicua formando
con el eje de la calle un angulo comprendido entre 90 y 60 grados sexagesimales
(espina de pez).

b. Para vehiculos de transporte ligero: 2,50 x 6 metros.
c. Paralos vehiculos de transporte de mayor tamano: 3 x 9 metros

2. Se prevera el nimero de plazas de minusvalidos conforme a Ley 8/1993, de 22 de junio, de
Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas, de la Comunidad de
Madrid y, ademas, cumpliran las condiciones la Orden TMA/851/2021, de 1 de febrero, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

3. Las plazas de aparcamiento se podran situar tanto en continuidad con las vias de trafico como
en areas especificas, debiendo éstas cumplir las siguientes condiciones:

a. Accesos:

i. Para aparcamientos de hasta 200 plazas: acceso bidireccional o dos unidireccionales
diferenciados.

ii. Para aparcamientos de mas de 200 plazas, dos accesos bidireccionales, localizados
siempre que sea posible en calles distintas.

b. Ajardinamiento:

i. Se aconseja intercalar en las hileras de plazas de aparcamiento una malla de arbolado
con una distancia maxima entre elementos de 15 m.

i. Se aconseja ajardinar todo el perimetro con una franja con plantaciéon de al menos 1
metro de ancho.

6.2.2. ELEMENTOS AUXILIARES Y JARDINERIA
6.2.2.1.SENALES VERTICALES.

Cumpliran con lo establecido en la Orden TMA/851/2021, o disposiciones que la modifiquen o
sustituyan.

6.2.2.2.MOBILIARIO URBANO.

El mobiliario urbano cumplira los requisitos de la Orden TMA/851/2021, o disposiciones que la
modifiquen o sustituyan.
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En lo relativo a la instalacidon de mesas y terrazas anejas a establecimientos hosteleros se estara a
lo establecido por la Ordenanza Municipal vigente.

6.2.2.3.AJARDINAMIENTO DE LAS ViAS.

En el ajardinamiento de acompafamiento al viario se observaran las siguientes condiciones:

1.

Las aceras se acompafiaran preferentemente de alineaciones de arboles, si bien la anchura
minima de la acera para poder plantar una fila de arboles sera tal que puedan cumplirse los
requisitos de la Orden TMA/851/2021.

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

Los arboles situados en los itinerarios peatonales tendran los alcorques cubiertos con rejillas u
otros elementos resistentes, situados en el mismo plano que el pavimento circundante. En caso
de utilizar enrejado, la anchura maxima de la malla sera de dos centimetros (2 cm).

En ningun caso los alcorques seran menores de sesenta (60) por sesenta (60) centimetros.

La anchura minima de la acera para poder plantar una fila de arboles sera de dos metros (2 m),
siendo la distancia entre ejemplares (marco de plantacion) mayor de seis metros (6 m).

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

J

6.2.3. DISPOSICION DE LOS SERVICIOS EN ACERAS

El esquema de la pagina siguiente establece, sin perjuicio de lo dispuesto en la normativa sectorial
correspondiente en vigor, la disposicion relativa de todos los servicios urbanos, excepto el
alcantarillado que se situara preferentemente bajo la calzada.

Cuando no se disponga de la anchura minima de quinientos veinte centimetros (520 cm) para
colocar los servicios como se indica, se situaran éstos en las dos aceras procurando respetar las
distancias y posiciones relativas indicadas en dicho esquema y teniendo en cuenta las
observaciones que se indican, a continuacion, para cada servicio (debiéndose corroborar en cada
proyecto estas prescripciones por las compafiias suministradoras).

RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA

A. Los conductores de baja tension (BT) se instalaran a una profundidad minima de
ochenta (80) centimetros.

B. Los conductores de media y alta tensién (MT/AT) se instalaran a una profundidad
minima de noventa (90) centimetros.

C. Los conductores de baja tension se situardn a menor profundidad que los de media
o alta tensién.

D. La separacion entre conductores eléctricos y una segunda canalizacion de
servicios, se ajustara a los valores que se indican en el Cuadro n° 1.

RED DE DISTRIBUCION DE GAS

A. Las tuberias de gas se colocardn siempre por encima de cualquier servicio
canalizado, preferentemente lejos de arquetas y lo mas retirado posible de la
canalizacion de semaforos.

B. La profundidad de la tuberia de gas debe permitir el desaglie a la red de
alcantarillado. Esta sera como minimo de sesenta (60) centimetros medida desde
su generatriz superior.

C. La separacion de las tuberias de gas con otras canalizaciones y obras subterraneas
se ajustara a los valores que se indican en el Cuadro n° 2.

RED DE DISTRIBUCION DE AGUA
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A. La tuberia de agua potable se instalara siempre a menor profundidad que la de
alcantarillado y a una distancia minima de ella tanto en horizontal como en vertical
de cincuenta (50) centimetros si no existe riesgo de contaminacion.

B. Se prohibe la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles
conectados a la red de agua de consumo humano.

\A RED DE ALUMBRADO PUBLICO

La profundidad minima de zanja sera de cincuenta (50) centimetros.

CUADRO N° 1
SEPARACION ENTRE CONDUCTORES ELECTRICOS Y LA POSICION RELATIVA
SEGUNDA CANALIZACION CONDUCTORES
CANALIZACION DE SERVICIOS DISTANCIA MINIMAEN | DISTANCIA MIiNIMA EN CRUCE ELECTRICOS Y 22
PLANTA CANALIZACION
GAS / AGUA [TELEFONO 0,20 metros 0,20 metros El conductor eléctrico
estara a mayor
OTRO CONDUCTOR ELECTRICO 0,25 metros 0,25 metros profundidad
CUADRO N° 2
TIPO DE TUBERIA DE GAS PRESION DE SERVICIO SEPARACION CON OTRAS CANALIZACIONES SUBTERRANEAS
PROXIMIDAD MIiNIMA EN PROXIMIDAD MINIMA EN
PLANTA CRUCE
Alta Presion B >12 bar 0,40 metros 0,20 metros
Alta Presion A 4 bar < p <12 bar
Media Presién B 0,4 bar < p <4 bar
Media Presién A 0,05 bar < p<0,4 bar 0,20 metros 0,10 metros
Baja Presion p< 0,05 bar
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6.2.4. ZONAS AJARDINADAS.

6.2.4.1.CRITERIOS DE DISENO.
El proyecto de jardineria justificara el sistema de riego elegido, la red de alumbrado que incorpore,
y los elementos del mobiliario urbano, incluyendo un estudio de los costes de mantenimiento y
conservacion.

El proyecto del jardin cumplira las siguientes condiciones:

1. Deberéan evitarse las grandes extensiones de pradera de césped, tendiéndose a la utilizacién
de especies xerdfilas y preferiblemente autéctonas. Las especies vegetales se adaptaran al
clima local, no superando la demanda hidrica habitual de las especies autéctonas, y seran
compatibles en términos botanicos con estas, sin causar invasiones o transmitir enfermedades.
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2.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas,
procurando en todo caso que sean resistentes y de facil conservacion

Las zonas verdes tendran un nivel de arbolado tal que las proyecciones de las copas de los
arboles previstos en estado adulto cubran al menos el 30% de la superficie total de cada pieza.
Los servicios técnicos municipales competentes en materia de parques y jardines estableceran
los diametros de copa contemplados como estandar a estos efectos.

La superficie pavimentada en cada uno de los espacios libres no superara el 40% de la pieza
correspondiente, con la obligacion de ajardinar al menos el 50% del area completa definida
como Zona Verde.

Se procurara la concentracion de las zonas ajardinadas en areas de la mayor superficie posible.
En todo caso, las zonas ajardinadas deberan contar con un soleamiento adecuado, y el indice
de permeabilidad, o porcentaje de superficie destinada a la plantacién de especies vegetales,
no sera inferior al 50 por ciento.

Establecera asimismo las bases y calculos para los servicios de riego y alumbrado, resolviendo
igualmente los problemas de desaglie planteados.

Resolvera los contactos con otros proyectos especificos de pavimentacién y explanacion,
alumbrado, abastecimiento y saneamiento.

El ambito del proyecto especifico cubrira todos los espacios objeto de cesién al Ayuntamiento
como espacios libres de uso y dominio publico, asi como a aquellos espacios privados que se
decida, contiguos a los publicos, aunque no se incluya el importe de las obras correspondientes
en los presupuestos generales del proyecto, al considerarse vinculadas a las obras de
edificacion.

El ancho de paseos no sera inferior a 1,50 metros en ningun caso.

. Los alcorques tendran una dimension proporcional al porte del arbolado, y en todo caso superior

a sesenta (60) por sesenta (60) centimetros.

El arbolado de alineacion de las vias se plantara a distancias en consonancia con el porte adulto
de la especie (altura, anchura) y con el proyecto de arbolado pretendido. El arbolado tendr4 el
porte natural de la especie elegida, mantendra sus guias (en especial la principal) sin recortes
ni terciados que fuercen la aparicién de una copa.

El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolvera en secciones transversales bombeadas
con una pendiente maxima del 2%), teniendo la seccién longitudinal una pendiente maxima del
6%. Las superficies horizontales deberan ser permeables y estar drenadas. La pendiente
maxima en superficies ajardinadas sera del 30%. En todo caso, seran de aplicacion las
determinaciones de la normativa vigente en materia de accesibilidad universal en cuanto a
itinerarios.

El suelo de las plazas peatonales o de coexistencia interiores al ndcleo, que tengan la
calificacion de espacio libre publico, podra ser de pavimentacion rigida. En su solucion
constructiva se debera optar por adoquinados, enlosados o soluciones que contribuyan al
adecuado realce estético de la escena urbana; sin perjuicio de la disposicion de los adecuados
elementos de jardineria y arbolado que completen el disefio de la plaza.

El alumbrado de las zonas ajardinadas tendrd en cuenta las motivaciones estéticas y la
resistencia al deterioro.

La iluminacién media de estas zonas sera igual o superior a diez (10) lux, en servicio, con un
factor de uniformidad mayor o igual de cero veinticinco (0,25). La iluminacién de fondo sera igual
0 superior a dos (2) lux.

En las zonas de fuerte arbolado deberan preverse hidrantes de cien (100) milimetros en la
proporcién de uno por cada cuatro (4) hectareas. Deberan situarse en lugares facilmente
accesibles y estaran debidamente senalizados.

En las zonas verdes de uso publico de los ambitos, las redes de riego que se conecten a la red
de distribucion de agua de consumo humano deberan cumplir las Normas para Redes de
Abastecimiento de Canal de Isabel Il (2012), siendo dichas redes independientes de la red de
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18.

19.

20.
21.

22.

23.

distribucion, para su futura utilizacion con agua regenerada, y disponiendo de una Unica
acometida con contador. Ademas, estas conexiones a la red de distribucién de agua de
consumo humano deberan remitirse al Canal de Isabel Il para su aprobacion.

Debera preverse en su caso la dotacion de fuentes de beber, juegos infantiles, bancos,
papeleras, elementos y demas mobiliario urbano para el adecuado disfrute de la zona por parte
de la poblacion de forma proporcional al tamafo y caracteristicas del area.

En las Zonas Verdes de superficie mayor de una hectarea, se deberan instalar los siguientes
elementos:

a. Casetas de operarios, con herramientas, vestuario, taquillas, bancos, duchas, inodoro,
lavabos y estancias a razén de dos operarios por hectarea.

b. Fuentes para beber, a razén de dos por hectarea o fraccion, con un minimo de una unidad.
c. Bancos, a razén de 15 unidades por hectarea
d. Papeleras, a razon de una cada 50 metros de paseo o perimetro de zona estancial.

e. Juegos infantiles, como minimo 5 aparatos por hectarea o fraccion, con disefio antivandalico
y condiciones de seguridad adecuadas para el uso infantil.

Las plantaciones se realizaran en la primera etapa de la urbanizaciéon de cada sector.

Los cerramientos, en caso de existir, seran opacos en una altura no superior a 0,50 m., pudiendo
rebasar dicha altura con cerramiento diafano de tipo vegetal, hasta los 2,50 metros.

Se establece la obligacion de plantear la totalidad de las lineas eléctricas de forma soterrada
bajo la red de espacios publicos.

Las zonas verdes perimetrales situadas en el frente a alguna via de comunicacion de
importancia seran tratadas con una solucién de apantallamiento arbolado con especies arbéreas
de gran porte.

6.2.4.2.CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO.

El Proyecto de obras incluira un pliego de condiciones de conservacion, estableciendo el conjunto
de labores necesarias y su planificacién para el mantenimiento de las especies en perfecto estado,
asi como la conservacion de sendas y caminos. Se recogeran las caracteristicas y condiciones de
realizacion de las siguientes labores:

1. Riegos
Siegas
Abonado
Recebado
Aireacion
Entrecavado

Reposicién de alcorque, acolchado, aporcado

© N o o~ wDd

Rastrillado

9. Limpieza

10. Conservacion estructural de elementos vegetales
11. Conservacion y mejora integral del arbolado

12. Labores de reposicion

13. Labores de poda

14. Tratamientos fitosanitarios

15. Calendario
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6.3.

16. Pintura, juegos y mobiliario

RED DE ABASTECIMIENTO.

6.3.1.

6.3.1.1.

~ e

CONDICIONES DE DISENO Y EJECUCION.

El disefio y construccion de las redes de abastecimiento se efectuara conforme a los criterios y
prescripciones de las Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel Il vigentes a la
fecha de presentacion del correspondiente proyecto.

Debido a la presencia de tuberias de fibrocemento con contenido en fibras de amianto en las
conducciones existentes, éstas han de ser reemplazadas. Asi, el Real Decreto 396/2006, de 31 de
marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los
trabajos con riesgo de exposicion al amianto, establece entre otras cuestiones, que antes del
comienzo de cada trabajo con exposicion al amianto, se debera elaborar un Plan con las medidas,
que de acuerdo con lo previsto en esta normativa, sean necesarias para garantizar la seguridad y
salud de los trabajadores que vayan a llevar a cabo las operaciones. El citado Plan de trabajo,
elaborado por empresas especializadas e inscritas en el Registro de Empresas con Riesgo por
Amianto (RERA), en este caso por el Canal de Isabel I, sera analizado y, si procede, aprobado, por
el Instituto Regional de Seguridad y Salud en el Trabajo, organismo competente en la Comunidad
de Madrid.

DEPOSITOS

Desde el punto de vista sanitario, los nuevos depdsitos de abastecimiento deberan cumplir lo
establecido en el Real Decreto 140/2003, por el que se establecen los criterios sanitarios de la
calidad del agua y consumo humano, siendo de especial importancia las que se recogen a
continuacion:

1. La entidad publica o privada responsable de la construccién del depdsito debera instalar las
medidas de proteccion y sefalizar de forma visible, para su identificacion como punto de
almacenamiento de agua para el abastecimiento, con el fin de que no se contamine o empeore
la calidad del agua almacenada. El gestor mantendra estas medidas de proteccion.

2. Seran idoneos para el uso al que se destinen, con emplazamientos y orientaciones adecuados
y con accesos faciles, amplios y limpios, situados a suficiente distancia de cualquier causa de
suciedad, contaminacién o insalubridad y aislados de cualesquiera otros locales ajenos a su
cometido especifico. Concretamente dispondran de mecanismos que impidan el acceso de
personas y animales (puerta con llave, cerramiento con candado, etc.).

3. Los materiales empleados que vayan a estar en contacto con el agua no deben ocasionar
deterioro de su calidad o de sus caracteristicas organolépticas. Estaran disefiados y construidos,
y tapados, de tal manera que se garantice su estanqueidad.

4. Elgestor del depdsito vigilara de forma regular la situacion de la estructura, elementos de cierre,
valvuleria, canalizaciones e instalaciéon en general, realizando de forma periddica la limpieza de
los mismos, con productos que cumplan la normativa. La limpieza debera tener una funcién de
des incrustacion y desinfeccién, seguida de un aclarado con agua.

5. Mantendran, a ser posible, temperaturas inferiores a 20°C. En el caso de que superen los 20°C
deberan ser aislados.

6. Dispondra de un sistema de purga para su vaciado.

Dispondra de un tratamiento de potabilizacion (descripcion de producto y dosis) y un programa
de mantenimiento, acorde con las caracteristicas de la instalacion.

6.3.1.2.NUEVOS DESARROLLOS.

Canal de Isabel Il S.A. condicionara la recepcion de las redes de distribucion y la conexion de las
redes de distribucion y redes de saneamiento a los Sistemas Generales de Abastecimiento y
Saneamiento y Depuracién adscritos a Canal de Isabel Il S.A. a la puesta en servicio previa de las
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6.4.

infraestructuras hidraulicas que resulten necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento
y depuracion del sector a desarrollar.

RED DE SANEAMIENTO

6.4.1.

6.4.1.1.

6.4.1.2.

~ e

CONDICIONES DE DISENO Y EJECUCION

El disefio y construccion de las redes de saneamiento de aguas residuales y pluviales se efectuara
conforme a los criterios y prescripciones de las Normas para Redes de Saneamiento del Canal de
Isabel Il vigentes a la fecha de presentacion del correspondiente proyecto.

REDES SEPARATIVAS.

Sin perjuicio de lo establecido en las Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel
vigentes, se cumpliran, ademas, las siguientes determinaciones:

1. Enningun caso, las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra instalacion
interior de las parcelas, deberan incorporarse a la red de aguas negras del ambito. Estas aguas
se incorporaran a la red de aguas pluviales que deberan verter a cualquier cauce publico cuyo
destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras y cumplir la normativa y condicionantes
que marque la Confederacion Hidrografica del Tajo al respecto, asi como el Real Decreto
1290/2012, de 7 de septiembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico y el Real Decreto 590/1996, de 15 de marzo, por el que se establecen las normas
aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas. Por este motivo, se dispondran en
cada area edificable dos acometidas de saneamiento, una para aguas residuales y otra segunda
para pluviales.

2. Asi mismo, se debera disponer un tanque de laminacion en las redes de aguas pluviales con el
fin de retener las primeras aguas de escorrentia, previamente a su incorporacion a la red de
aguas residuales y, asi, regular la carga contaminante y laminar el caudal de los vertidos al
medio. También seria posible plantear Técnicas de Drenaje Urbano Sostenible (TDUS) para
reducir la escorrentia en origen con el fin de regular la carga contaminante y laminar el caudal
de los vertidos.

3. No debe incorporarse a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de Madrid o
adscritos a Canal de Isabel Il S.A un caudal de aguas residuales superior al caudal punta de las
aguas residuales domésticas aportadas por cada sector.

REDES UNITARIAS.

Sin perjuicio de lo establecido en las Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel I
vigentes, se cumpliran, ademas, las siguientes determinaciones:

1. Se debe realizar, por parte del promotor, un estudio hidrico del caudal de aguas negras y de
lluvia que aportaran los ambitos a la red de colectores y emisarios de alcantarillado de titularidad
de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal de Isabel Il S.A., no debiendo incorporarse a
dichos colectores y emisarios un caudal de aguas unitarias diluido 5 veces superior con respecto
al caudal medio de aguas residuales aportadas por el ambito. Asi mismo se debera disponer de
un tanque de laminacion o bien plantear Técnicas de Drenaje urbano sostenible (TDUS) para
reducir la escorrentia en origen con el fin de regular la carga contaminante y laminar el caudal
de los vertidos.

2. Ademas, en el proyecto de urbanizacion de cada sector, se tendra que garantizar que las aguas
de escorrentia exteriores al ambito de actuacién, y que discurran por vaguadas que hayan sido
obstruidas por las obras de urbanizacion, no se incorporen a la red general de saneamiento por
el que circulen aguas negras.

3. En el caso de que los colectores de la red de alcantarillado del municipio no cuenten con
capacidad suficiente para admitir los vertidos de aguas residuales procedentes de los
desarrollos incluidos en el Avance del Plan General, se deberan adecuar o ampliar con el fin de
garantizar el transporte de dichos vertidos. El proyecto de los citados colectores debera cumplir
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Igs Normas para Redes de Saneamiento vigentes en Canal de Isabel Il S.A. y ser remitido al
Area Construccion de Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il S.A. para su aprobacion.

4. En el caso de que los colectores de la red de alcantarillado del municipio no cuenten con
capacidad suficiente para admitir los vertidos de aguas residuales procedentes de los nuevos
desarrollos, se deberan adecuar o ampliar con el fin de garantizar el transporte de dichos
vertidos. El proyecto de los citados colectores debera cumplir las Normas para Redes de
Saneamiento vigentes en Canal de Isabel Il S.A. y ser remitido al Area Construccion de Redes
de Saneamiento de Canal de Isabel Il S.A. para su aprobacion.

5. Cualquier conexiéon a emisarios y colectores de titularidad de la Comunidad de Madrid o
adscritos a Canal de Isabel Il S.A, requiere la tramitacion del art.8 del Decreto 170/98. En este
sentido, se deberan regularizar las conexiones que se hayan hecho con anterioridad sin contar
con la autorizacion del titular de dichas infraestructuras.

RED DE ENERGIA ELECTRICA.

s

6.5.1. CENTROS DE TRANSFORMACION.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada, y su exterior
armonizara con el caracter y edificacion de la zona.

La ubicacion en zonas publicas de los centros de transformacion sélo se admitira en urbanizaciones
existentes y aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales las necesidades de la
prestacion del servicio lo exijan. En este caso, la utilizacion se realizara en precario, siendo por
cuenta del propietario del centro de transformacién todas las obras, modificaciones, traslados, etc.

Excepto en Suelo No Urbanizableen ningun caso se permitirdan aéreos sobre el espacio publico o
privado, dentro o no del area de retranqueo de edificacion.

Se procurara la integracion de los centros de transformacion en la edificacion subterranea siempre
que se resuelvan su acceso, directo desde la via publica, y su drenaje, directo a la red de
alcantarillado.

Las instalaciones o centros de transformacién de nueva ejecucion, o de renovacion total se deberan
cumplir:

1. Entodos los tipos de suelos urbanos y urbanizables:

a. Deberan integrarse estética y ambientalmente con las edificaciones colindantes de su
entorno.

b. No podran localizarse, excepto en suelo urbano consolidado por razones de fuerza mayor,
por debajo del primer sétano ni ocupando (bajo o sobre rasante) las vias o espacios publicos
(zonas verdes).

2. En el suelo urbano y urbanizable de zonas no industriales:

a. No podran situarse en el espacio de parcela correspondiente al retranqueo de ordenanza,
sean o no subterraneos.

b. De localizarse sobre rasante no podran localizarse aislados en zonas verdes y espacios
publicos en soluciones no integradas con las manzanas edificables.

3. En el suelo urbano y urbanizable de zonas industriales.

Se permitira su instalacion en la zona de parcela correspondiente al retranqueo de la edificacion,
siempre que sean subterraneos y sean privados para uso de la industria o instalacion de la
parcela.

6.5.2. REDES

El calculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en los reglamentos
electrotécnicos vigentes, previniendo en los edificios, en todo caso, las cargas minimas fijadas en la
instruccion MIBT010 y el grado de electrificaciéon deseado para las viviendas. La carga total
correspondiente a los edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en dicha instruccién y, en
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el calculo de las redes, se aplicaran para la fijacion de las potencias de paso los coeficientes que se
especifican, en funcién de los usos servidos, en las tablas que se acompanan.

En el Suelo Urbano y Urbanizable se canalizara subterranea bajo la red viaria o espacios publicos.

USO RESIDENCIAL
NUm. de acometidas Coeficientes de simultaneidad
1 1
2 0,95
3 0,90
4 0,85
5 0,80
6 0,75
7 0,70
Tabla 1. Coeficientes de simultaneidad para la determinacién de potencias eléctricas en usos
residenciales.
USO INDUSTRIAL Y AGROPECUARIO
NUm. de parcelas suministradas desde el centro de Coeficientes de simultaneidad
transformacion
1-2 1
3-4 0.95
5-6 0.90
7-8 0.85

Tabla 2. Coeficientes de simultaneidad para la determinacion de potencias eléctricas en usos
industriales y agropecuarios

6.5.3. ACOMETIDAS ELECTRICAS Y DEMAS ACTUACIONES NECESARIAS PARA ATENDER EL
SUMINISTRO DE NUEVOS DESARROLLOS.

El coste de ejecucion de las acometidas eléctricas, infraestructuras exteriores desde las lineas de
distribucion y refuerzos necesarios, correran por cuenta del promotor de la actuacion, en los términos
del articulo 45 del RD 1955/2000 sobre acometidas eléctricas.

La aprobacion de cualquier Proyecto de Urbanizacién que suponga incremento de demanda de
energia eléctrica esta condicionada a los siguientes requisitos previos.

1.

Previamente a la presentacion ante el Ayuntamiento del Plan Parcial, Especial o Proyecto de
Urbanizacion, el promotor remitira una solicitud de suministro eléctrico a la distribuidora eléctrica
de la zona para que ésta emita informe sobre las condiciones técnico-econdmicas en las que
podra ser atendida la solicitud, en condiciones suficientes y adecuadas, asi como la
infraestructura eléctrica que se debera realizar y que debera costear el urbanizador.

La aprobacion del Proyecto de Urbanizaciéon quedara condicionada a la inclusion en él de los
requerimientos y previsiones que se formulen en el informe de condiciones mencionado, tanto
para la infraestructura eléctrica necesaria integrada dentro de la actuacién urbanistica, como
para la infraestructura de red de distribucion exterior que pueda ser necesario ejecutar fuera de
los limites de la actuacion urbanistica para poder atender los nuevos suministros generados por
la actuacion.

6.6. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

6.6.1. RECOMENDACIONES GENERALES.

1.
2.

En todo caso, se cumpliran las prescripciones del RD 1890/2008 sobre eficiencia energética.

El alumbrado publico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado a la vida
ciudadana, sin deteriorar la estética urbana e incluso potenciandola en lo posible.

Sus componentes visibles armonizaran con el caracter de la zona y el nivel técnico de
iluminacién deben satisfacer los objetivos visuales deseados, tanto para el trafico rodado como
para zonas exclusivas de peatones.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 112



NORMATIVA URBANISTICA 6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

4. Se establecen dos niveles de alumbrado que no produzcan contaminacion luminica nocturna:
a. 15 lux maximo en vias principales.
b. 10 lux maximo en resto del viario y espacios publicos.

5. Es obligatorio el uso de lamparas de bajo consumo, cerradas y con control de flujo al hemisferio
superior.

6. Se procurara siempre evitar la emisién de luz hacia arriba de cualquier tipo de proyector
utilizando para evitarlo proyectores asimétricos, paralimenes o pantallas adecuadas.

7. Las instalaciones de Alumbrado Exterior se proyectaran de tal forma que el consumo de las
mismas sea inferior a un vatio por metro cuadrado (1 w/m2); no obstante, en casos
excepcionales y debidamente justificados podra llegarse a consumos de uno con cinco vatios
por metro cuadrado (1,5 w/m2).

8. La relacion entre la separacion y altura de los focos no debera ser superior a cuatro con cinco
(4,5) salvo en los casos en que la brillantez de los focos esté delimitada y se justifique
adecuadamente.

9. Enintersecciones de vias se continuara el mayor nivel de iluminacién en los primeros veinticinco
metros (25 m) de la calle de menor nivel, medidos desde la interseccion de las aceras. En los
cruces de calles, los focos deberan disponerse después del cruce en el sentido de marcha de
los vehiculos; y en las curvas pronunciadas deberan disponerse a menor distancia de la normal
y en la parte exterior de la curva.

10. La iluminacion ambiental de areas con arbolado se realizara de modo que sea compatible con
éste. En consecuencia, los puntos de luz no podran tener una altura superior a tres con cinco
metros (3,5 m).

11. Deberan cumplirse los reglamentos nacionales, en particular las Instrucciones para Alumbrado
Urbano del Ministerio de Fomento y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, asi como
las normas vy criterios que fije el Ayuntamiento. Se reflejaran cuantos calculos y razonamientos
se precisen para justificar la instalacion de alumbrado adoptada y se justificara su economia de
funcionamiento y conservacion.

12. En las nuevas urbanizaciones se deberan disponer contadores que midan el consumo del
alumbrado publico.

e

6.6.2. NORMAS DE AHORRO ENERGETICO.

En todos los casos sera obligatoria la instalaciéon de circuito de medianoche, con Reloj de Maniobra
incorporado en el Cuadro General de Mando y Proteccién.

No obstante, podria sustituirse la instalacion de circuito de medianoche por la de un dispositivo
adecuado de Reduccién de Potencia para el conjunto de la instalacion de Alumbrado, siempre que
quede debidamente justificado y contrastado el correcto funcionamiento del dispositivo de
Reduccion.

6.6.3. CENTROS DE MANDO

El numero de centros de mando de cada instalacién sera el menor posible, haciendo compatible
esta exigencia con los célculos de seccion de los cables, de tal forma que la seccién de estos no
sobrepase los treinta y cinco milimetros cuadrados (35 mm?) y que la caida de tensién sea inferior
al tres por ciento (3%).

Seran accesibles, sin el permiso de terceras personas, y no estaran sujetos a servidumbres. Los
centros de mando se situaran preferentemente en el alojamiento reservado al efecto en el interior
de las casetas de transformacién de las Companias Eléctricas.

El cuadro de mando ira montado en armario de poliéster dotado de cerradura tipo C.S.E., llevando
instalados los siguientes elementos:

1. Interruptor General automatico magnetotérmico tetrapolar en la linea de entrada al Cuadro.
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2.

Cada circuito de alumbrado dispondra de un interruptor magnetotérmico tetrapolar mas un
interruptor diferencial tetrapolar de 30 mA de sensibilidad, instalados antes de los contactores
de maniobra.

La maniobra de encendido/apagado se ejecutara mediante contactores tripolares.

Cada linea de salida del cuadro se protegera por medio de interruptores automaticos
magnetotérmicos unipolares.

El Centro de Mando incorporara los Circuitos de Maniobra manual que correspondan, con
proteccion magnetotérmica tri o tetrapolar, segun proceda.

El circuito de alimentacion de contactores y demas dispositivos de control incorporara proteccion
magnetotérmica bipolar.

La orden general de alumbrado se activara por medio de INTERRUPTOR CREPUSCULAR
(vulg. Célula Fotoeléctrica) incorporada en el mismo Armario.

La separacion de circuitos de noche entera y media noche sera ejecutada mediante Interruptor
Horario, salvo que se opte por la implantacién de Dispositivos de Reduccion de Potencia.

z

6.6.4. CARACTERISTICAS DE LA RED.

Como norma general se instalaran dos (2) tubos de proteccién en aceras y tres (3) en cruces
de calzadas, pudiendo servir uno (1) de ellos para el alojamiento de las instalaciones de
regulacion de semaforos.

Las instalaciones de Alumbrado Publico, tanto en zonas residenciales como industriales,
discurriran canalizadas, entubadas y registrables, bajo las aceras, a una profundidad minima de
ochenta (80) cm. considerada desde la rasante de la acera terminada hasta la generatriz
superior del tubo mas alto (Instruccion MIBT006).

Los tubos seran de PVC RIGIDO, con diametros de 63 mm. 90 mm. o 110 mm., seglin convenga
en cada caso.

También podra realizarse el entubado con PVC ARTICULADO, en cuyo caso los diametros a
considerar serian 50 mm., 80 mm. o 100 mm., segun convenga.

El tendido de los tubos se efectuara cuidadosamente, asegurandose que en la unién un tubo
penetre en otro por lo menos ocho centimetros (8 cm). Los tubos se colocaran completamente
limpios por dentro, y durante la obra se cuidara de que no entren materias extrafias, por lo que
deberan taparse, de forma provisional, las embocaduras desde las arquetas.

En los cruces de calzada se cuidara, especialmente, el hormigonado exterior de los tubos con
el fin de conseguir un perfecto macizado de los mismos.

Se conectaran a tierra todos los soportes metalicos, el bastidor del cuadro de mando, el armario
metélico y la bateria de condensadores, si existen. El armario metélico y el bastidor del cuadro
de mando tendran conexiones a tierra independientes. El conexionado se realizara como se
indica en el parrafo siguiente.

Siempre que el sistema de tierras localizado en un punto de luz no sea eficaz, se uniran todos
los puntos de luz de un circuito mediante un cable de cobre con aislamiento a setecientos voltios
(700 V) en color verde-amarillo, de seccién igual a la maxima existente en los conductores
activos y minimo de dieciséis milimetros cuadrados (16 mm?); a partir de veinticinco milimetros
cuadrados (25 mm?), el conductor de tierra sera de la secciéon inmediata inferior. Este cable
discurrira por el interior de la canalizacion empalmando, mediante soldadura de alto punto de
fusidn, los distintos tramos si no es posible su instalacién en una sola pieza. De este cable
principal saldran las derivaciones a cada uno de los puntos a unir a tierra, con cables de la
misma seccion y material, unidos al baculo mediante tornillo y tuerca de cobre o aleacion rica
en este material.

La linea principal de tierra, es decir, la que une la placa o la pica hasta la primera derivacion o
empalme tendra siempre una seccién de treinta y cinco milimetros cuadrados (35 mm?).
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6.6.5.

6.6.6.

6.6.7.

6.6.8.

10. Las placas seran de cobre, de forma cuadrada y tendran de dimensiones minimas, cincuenta
centimetros (50 cm) de lado y dos milimetros (2 mm) de espesor.

11. Las placas se colocaran en posicién vertical y se uniran al cable principal de tierra mediante una
soldadura de alto punto de fusién.

12. Cuando no sea posible el empleo de las placas se podran sustituir por picas de dos (2) metros
de longitud minima y catorce con seis milimetros (14,6 mm) de diametro minimo.

13. Las picas se uniran al cable principal de tierra mediante una soldadura de alto punto de fusion.

14. Tanto las placas como las picas se situaran en arquetas registrables, en los puntos extremos
de cada circuito, si ello es posible, y en los puntos intermedios necesarios para conseguir un
valor de la resistencia a tierra igual o menos a diez (10) ohmios.

J

CONDUCTORES Y PROTECCION.
Los conductores a instalar seran del tipo 0,6/1 Kv, con seccién minima de 6 mm?2.

El nimero minimo de conductores por cada linea del circuito de alumbrado sera de 4 (tres fases +
neutro), de principio a fin de la instalacion.

Cada farola y cada baculo dispondran de toma de tierra individual e independiente, realizada con
pica de acero galvanizado-cobrizado de 2 m. de longitud y 14 mm. de diametro.

Complementariamente a las picas de tierra individuales toda instalaciéon dispondra de una red de
equipotencia que una todos los baculos y farolas del proyecto de obras o urbanizacion (norma CEE
02/91).

ARQUETAS.

Las arquetas de derivacion seran de fabrica de ladrillo macizo, de 2 pie de espesor, sin enlucir o
prefabricadas de hormigén. Sus dimensiones seran las siguientes:

e Arquetas de derivacién de lineas: 50x50 cm. de cerco interior x 50 cm. de profundidad media.

e Arquetas de derivacién a farolas y baculos: 40x40 cm. de cerco interior x 50 cm. de profundidad
media.

Las Arquetas de derivacion de lineas se remataran con cerco metalico angular de perfil 40 x 40 x 40
x 4 mm. y tapa de fundicion de 60x60 cm.

Las Arquetas de derivacion a farolas y baculos se remataran con cerco metélico angular, de perfil
40 x 40 x 4 mm. y tapa de fundicion de 60 x 60 cm. admitiéndose en este caso la posibilidad de
cerrar la arqueta con loseta de iguales caracteristicas al solado de la acera, en cuyo caso debera
cegarse la arqueta con arena de rio hasta colmatar.

CIMENTACION Y ANCLAJE DE LOS SOPORTES.
El anclaje de las columnas de hierro fundido o de chapa de acero con motivos de fundicién, cuyas
alturas son, respectivamente, 3,20 m. y 3.99 m. se realizara sobre prisma de hormigén en masa, de

dosificacion 200 Kg. de cemento por metro cubico (D-200), de dimensiones 40 x 40 x 60 cm. con los
correspondientes pernos de anclaje.

Los baculos de 9 my 10 m de altura se anclaran sobre prisma de hormigén de idéntica dosificacion
(D-200), de dimensiones 60 x 60 x 80 cm.

BACULOS Y LUMINARIAS.

En desarrollo del Reglamento Eficiencia Energética en Instalaciones de Alumbrado Exterior y sus
Instrucciones Técnicas Complementarias, se establecera el tipo de alumbrado pertinente para cada
via, por asimilacion a las siguientes situaciones:
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Las ldamparas y equipos auxiliares seran de primera calidad, debiendo quedar ésta reflejada y
justificada en Documento de Memoria de Calidades del Proyecto de Urbanizacion.

6.6.9. CAJAS DE DERIVACION.

Cada farola y cada baculo llevaran incorporada en su interior una Caja de derivacion de poliéster
reforzado, estanca, y perfectamente anclada en el interior de dichos soportes.

6.6.10.CRITERIOS DE DISENO GENERALES.

6.7.

La ejecucion y coordinacion de otros servicios como redes de semaforizacion, telecomunicacion por
video cable, etc., puede asimilarse a las redes de alumbrado publico y telefénicas ya descritas.

La canalizacion semaférica puede construirse muy superficialmente y proxima al alumbrado publico,
por lo que no afecta a la implantacion de otros servicios.

La comunicacion por cable puede instalarse por conductos similares a los de telefonia, por lo que
se aconseja construir algun conducto de reserva en los mismos prismas de telefonia.

RED DE RIEGO E HIDRANTES

6.7.1. TUBERIAS

La red de riego sera independiente de la de agua potable admitiéndose el suministro de fuentes
distintas como pozos, aljibes y agua reciclada.

Las tuberias de la red de riego e hidrantes deberan tener un diametro minimo de ochenta milimetros
(80 mm) y cien milimetros (100 mm) respectivamente y su espesor sera suficiente para resistir una
presion de prueba hidraulica en fabrica no inferior a treinta y dos kilopondios por centimetro
cuadrado (32 Kp/cm?). Deberan cumplir el "Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para
Tuberias de Abastecimiento de Agua del Ministerio".

Las tuberias se dispondran preferentemente bajo las aceras a una profundidad de sesenta y cinco
(65) centimetros entre la generatriz superior y la rasante. Irdn alojadas en zanja sobre una cama de
arena de diez centimetros (10 cm) de espesor y recubiertas con el mismo material hasta diez
centimetros (10 cm) por encima de la generatriz superior. El resto del relleno de zanja se ejecutara
por tongadas de veinte centimetros (20 cm) de altura.
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6.7.2. BOCAS DE RIEGO
Las bocas de riego seran del mismo material y modelo normalizado por el Ayuntamiento, conectadas
a la red general de agua o preferiblemente a redes independientes, con sus correspondientes llaves
de paso.
La distancia entre las bocas de riego se justificara con arreglo a la presion de la red de tal forma que
los radios de accion se superpongan en lo necesario para no dejar ningun espacio sin cubrir. Se
aconseja cuarenta metros (40 m) como media.
6.7.3. HIDRANTES
Como prevencion de incendios se instalaran hidrantes en lugares faciimente accesibles vy
debidamente senalizados, de acuerdo con las condiciones establecidas en la NBE-CPI vigente.
Se colocaran cada doscientos metros (200 m) medidos por espacios publicos y cada cinco mil
metros cuadrados (5000 m?2) de superficie edificable neta.
Podran estar enterrados con una unica salida o terminados en una columna provista de tres salidas,
cuyos diametros para el Tipo cien milimetros (100 mm) son una de cien milimetros (100 mm) y dos
(2) de setenta milimetros (70 mm).
En la puesta en servicio de dos hidrantes préximos a un posible incendio, el caudal de cada uno de
ellos sera de mil (1000) litros por minuto durante dos (2) horas y con una presién minima de diez
metros (10 m) de columna de agua.
En tramos de la red existente de ochenta milimetros (80 mm) de diametro, mientras no se repongan,
se admitiran hidrantes del mismo diametro, siendo el caudal minimo de quinientos litros por minuto
(500 I/min) durante dos (2) horas.
6.7.4. MEDIDAS PARA EL AHORRO DEL CONSUMO DE AGUA.
En todas las zonas verdes publicas se instalaran sistemas de riego automatico con las siguientes
condiciones:
1. Utilizacién de programadores de riego.
2. Disposicidn de aspersores de corto alcance en zonas de pradera.
3. Riego por goteo en zonas arbustivas y arboladas.
4. Instalacién de detectores de humedad en el suelo.
6.8. REDES DE TELECOMUNICACIONES.
6.8.1. CONDICIONES GENERALES.

En toda nueva urbanizacion es obligatorio disponer conducciones de telecomunicaciones
subterraneas, que se integraran en el dominio publico tras la recepcion de las obras por parte del
Ayuntamiento.

El Ayuntamiento garantizara el acceso de todos los operadores a los elementos de la infraestructura
de telecomunicaciones integrados en el dominio publico, en condiciones neutrales, objetivas,
transparentes, y no discriminatorias, sin que en ningun caso pueda establecerse derecho preferente
o exclusivo alguno de acceso u ocupacion de dicho dominio publico en favor de un operador
determinado o de una red concreta de comunicaciones electrénicas.

Asi mismo, las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se
contemplen en los instrumentos de planeamiento de desarrollo deberan garantizar la no
discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en
el sector, para lo cual, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores que
puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de
que se trate.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de comunicaciones
electréonicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de mayo de 2014, en las normas
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reglamentarias aprobadas en materia de telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de
emision radioeléctrica tolerable fijados por el Estado mediante el Real Decreto 1066/2001, de 28 de
septiembre, por el que se aprueba el reglamento que establece las condiciones de proteccion del
dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion
sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 34.4 de la Ley General de
Telecomunicaciones, deberan respetar los parametros y requerimientos técnicos esenciales
necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones
electrénicas, a los que se refiere la disposicion adicional undécima de la citada Ley.

Hasta la aprobacion del Real Decreto al que se refiere dicha disposicién adicional undécima, pueden
usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el Comité Técnico de Normalizacién 133
(Telecomunicaciones) de la Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificacion (AENOR), que
pueden obtenerse en su portal web: www,aenor,es.

’

6.8.2. ANTENAS DE TELEFONIA.
Los proyectos relacionados con la instalacion de antenas de telefonia mévil incorporaran estudios
de integracion en el paisaje de las instalaciones en los que se estudie su impacto visual ademas de
proponer la mejor forma para que los elementos a construir se encuentren integrados en el entorno.
6.9. RED DE GAS
6.9.1. DISPOSICION DE LAS CONDUCCIONES DE GAS.
1. Las tuberias de gas se dispondran siempre por encima de cualquier servicio canalizado,
preferentemente lejos de las arquetas y lo mas retirado posible de las canalizaciones eléctricas.
2. La profundidad sera como minimo de 60 centimetros, medida desde su generatriz superior, y
debera permitir el desague a la red de alcantarillado.
3. La separacion entre las tuberias de gas y otras canalizaciones subterraneas se ajustara a lo
recogido en el siguiente cuadro.
SEPARACION CON OTRAS CANALIZACIONES SUBTERRANEAS
TIPO DE TUBERIA DE GAS PRESION DE SERVICIO PROXIMIDAD MiNIMA EN PLANTA | PROXIMIDAD MiNIMA EN CRUCE
Alta Presion B >12 bar 0,40 metros 0,20 metros
Alta Presion A 4 bar < p <12 bar
Media Presion B 0,4 bar<p <4 bar
Media Presion A 0,05 bar<p < 0,4 bar 0,20 metros 0,10 metros
Baja Presion p< 0,05 bar
6.10. OTROS SERVICIOS.
Para los servicios no contemplados en estas Normas, los Proyectos de Urbanizaciéon se adecuaran
a la regulacion y criterios que al respecto transmitan las distintas compafiias suministradoras.
6.11. MEDIDAS TENDENTES AL AHORRO ENERGETICO

En los nuevos desarrollos deberan proponerse medidas efectivas tendentes a favorecer el ahorro
energético en los nuevos desarrollos.

En este sentido, debera tenerse en cuenta el Plan de Accion Nacional de Energias Renovables
(PANER) 2011-2020 remitido a la Comision Europea, ademas de los siguientes documentos:

1. El Plan de Energias Renovables (PER) 2011-2020, aprobado por Acuerdo del consejo de
Ministros de 11 de noviembre de 2011, que establece objetivos acordes con la Directiva
2009/28/CE del Parlamento y del Consejo, de 23 de abril de 2009, relativa al fomento del uso
de energia procedente de fuentes renovables. Este plan incluye los elementos esenciales del
PANER asi como analisis adicionales no contemplados en el mismo.
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2. EIl Plan Nacional de Accién de Eficiencia Energética 2017-2020, que responde a la exigencia
del articulo 24.2 de la Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de
octubre de 2012, relativa a la eficiencia energética.

3. Plan energético de la Comunidad de Madrid horizonte 2020, que recoge medidas coherentes
con la Directiva Europea de Eficiencia Energética y las lineas de actuacion en los préoximos
afos.

Asi, entre las medidas a adoptar, se sugiere al Ayuntamiento que instrumente una Ordenanza
especifica sobre el uso de la energia solar, de acuerdo a la “Propuesta de Ordenanza Municipal de
captacion de energia solar para usos térmicos”, realizada por el Instituto para la Diversificacién y
Ahorro de la Energia (IDAE).
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7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

7.1. ALCANCE Y CONTENIDO

7.1.1. OBIETO.
Las Normas Generales de Proteccién regulan, de forma general y para la totalidad de término
municipal las condiciones de proteccion del medioambiente y el patrimonio social, cultural y
econdmico de la comunidad. Esta regulacion sera sin perjuicio del resto de condiciones de uso y
edificacién que establece este Plan y el Catalogo de Proteccion complementario.

7.1.2. CLASES.

Si bien toda la Normativa establecida por el Plan General se dirige a estos fines, en el presente
Titulo se desarrollan especificamente las condiciones generales referentes a los siguientes
extremos:

1. Proteccion medioambiental.
Proteccion del medio urbano.
Proteccion del patrimonio cultural e histérico-artistico.

Proteccion hidroldgica.

o > 0D

Proteccion de las infraestructuras.

7.1.3. RESPONSABILIDADES.

La responsabilidad de la calidad y conservacion tanto del medio natural como del urbano
corresponde, en primer lugar, al Ayuntamiento y por tanto cualquier clase de actuacion que les afecte
debera someterse a su criterio.

Consiguientemente el Ayuntamiento podra denegar o condicionar la concesion de licencias de
obras, instalaciones o actividades que puedan resultar un atentado ambiental, estético o
inconveniente para su emplazamiento, de acuerdo con lo establecido por estas Normas.

La responsabilidad alcanza a los particulares que deberan colaborar con el Ayuntamiento y entre si
para consecucion de los objetivos que se pretenden. Asi mismo y en funcion de ello, todos los
ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales las instalaciones y actividades
que supongan un peligro a la sanidad y a la naturaleza, a 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.), algun dafio o actuaciéon que lesione la
apariencia de cualquier lugar o paraje.

7.2. PROTECCION MEDIOAMBIENTAL

7.2.1. PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

Las Normas contenidas en los articulos siguientes regulan de forma general y para la totalidad del
término municipal las condiciones de proteccion ecolégica del medio natural y de los niveles de
confort y seguridad para las personas.

Sus determinaciones se entienden complementarias de las demas condiciones de edificacion y uso,
tanto generales como particulares, contenidas en este Plan General.

Se refieren a los siguientes extremos:
1. Paisaje.
2. Residuos.

3. Vertidos liquidos.
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Contaminacion atmosférica.
Contaminacion acustica y vibratoria.
Proteccion contra incendios.

Proteccion frente a contaminacion radiactiva.

© N o o &

Impacto ambiental.

9. Proteccion frente al gas radoén.

10. Campos electromagnéticos.

11. Proteccién frente a las emisiones radioeléctricas.

12. Actividades con utilizacion de armas de fuego (militares, campos de tiro deportivo, etc.).
13. Proteccion frente a plagas.

14. Proteccion del medio nocturno.

7 J

7.2.2. PROTECCION DE LA VEGETACION Y EL PAISAJE.

7.2.2.1.PROTECCION DEL PAISAJE NATURAL.

Las presentes Normas Urbanisticas establecen la protecciéon del paisaje natural en los diferentes
ambitos en relacidn con sus valores intrinsecos, a través de la Normativa del Suelo No Urbanizable,
que se trata especificamente en el Titulo 11 de la presente Normativa.

En dicho Titulo se establecen las condiciones en que podran ejecutarse las edificaciones y
desarrollarse los usos y actividades permitidos de acuerdo a los valores a proteger y el fomento de
los mismos y del entorno rustico y natural.

En consecuencia, con el fin de lograr la conservacion de la estructura del paisaje tradicional, han de
tenerse en cuenta de forma general las determinaciones relativas a:

1. Proteccion de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren las caracteristicas morfolégicas
del terreno.

2. Proteccion de cauces naturales y del arbolado de ribera correspondiente a los mismos, asi como
de acequias y canales.

Proteccion de plantaciones y masas forestales.

Proteccion de caminos de acceso a los nucleos, vias pecuarias, etc.

7.2.2.2.CONDICIONES DE LAS ZONAS VERDES EN LOS NUEVOS DESARROLLOS.

En el suelo reservado por el planeamiento para futuros desarrollos urbanisticos se debera tener
presente el interés en la conservacién de la vegetacion de mayor valor. Por ello, las zonas que
puedan verse mas afectadas por los desarrollos se deberan incorporar a las zonas verdes.

A. REFORESTACION.

Para compensar la pérdida de la vegetacion arbdrea existente los ambitos de desarrollo, el Proyecto
de Urbanizacion prevera una reforestaciéon sobre los espacios libres y zonas verdes previstos por la
ordenacion, en los siguientes términos:

1. Plantacion de arboles en un nimero dos veces superior al arbolado eliminado.
2. Para esta reforestacion se utilizaran especies propias del lugar.

3. Se planteara esta reforestacion en los espacios libres parcialmente con ejemplares jovenes de
modo que durante el crecimiento de este nuevo arbolado se contribuira a la fijacién de CO2
atmosférico.

4. Se optara por una reforestacion con ejemplares de una savia en alveolo forestal con el objeto
de conseguirse un crecimiento lento y natural, que aboque a la creacién de espacios libres con

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 122



NORMATIVA URBANISTICA 7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

fuerte grado de naturalidad. En este sentido se evitaran especies de jardineria y ajardinamientos
costosos que requieran un alto mantenimiento.

5. Se alternaran diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas.

B. CONDICIONES DE EJECUCION Y MANTENIMIENTO.

Debera prestarse especial atencién al jalonamiento de la zona de obra que se desarrolle en las
inmediaciones de las manchas de vegetacion natural o artificial valiosas, al objeto de evitar que la
magquinaria de obra transite fuera de dicho ambito, y provoque dafios en la vegetacion y los usos del
suelo que no deban ser afectados directamente por el desarrollo de los distintos proyectos.

Una vez han sido ejecutadas las zonas verdes se deberan realizar labores de conservaciéon y
mantenimiento en cada una de ellas y, por supuesto, en las formaciones vegetales que se han
protegido a la actuacion, conforme a lo establecido en el articulo 6.2.4.2.

7.2.3. RESIDUOS.

El régimen juridico de la produccién y gestion de los residuos, el fomento de su reduccion,
reutilizacion, reciclado y otras formas de valoracion; asi como la regulacién de los vertederos y
suelos contaminados, con la finalidad de proteger el medio ambiente y la salud de las personas, se
regulara conforme a lo previsto en la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de
Madrid.

El destino de los residuos inertes producidos en los nuevos desarrollos debera cumplir lo dispuesto
tanto en el Plan Estatal Marco de Gestion de Residuos (PEMAR) 2016-2022, aprobado mediante
Acuerdo del Consejo de Ministros de 6 de noviembre de 2015, como en el Plan de Residuos de
Construccion y Demolicion 2017-2024, recogido en la Estrategia de Gestion Sostenible de los
Residuos de la Comunidad de Madrid 2017-2024. Igualmente se tendra en cuenta el Programa
Estatal de Prevencién de Residuos, aprobado por Acuerdo del Consejo de Ministros el 13 de
diciembre de 2013.

A tal efecto, se estara a lo dispuesto en el Estudio sobre Generacién y Gestion de Residuos Urbanos
que se integra como anexo en la documentacién del Plan General.

Ademas, en el caso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estandares para la declaracién de suelos contaminados, tanto la implantacion de nuevos
establecimientos como su clausura, se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del mencionado
Real Decreto.

e

7.2.4. VERTIDOS LIQUIDOS.

Los vertidos de efluentes liquidos a las aguas continentales se regulan por el R.D.L. 1/2001, de 20
de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y por el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que lo desarrolla (RD 849/1986, de 11 de abril).

Las aguas residuales no podran verterse a cauce libre o canalizacién sin depuracion realizada por
procedimientos adecuados a las caracteristicas del afluente y valores ambientales de los puntos de
vertido.

En la evaluacion de las caracteristicas de las aguas residuales se consideraran, como minimo los
niveles y valores establecidos en las tablas del anexo al Titulo IV del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

Los vertidos liquidos industriales cumpliran lo establecido en la Ley 10/1993, de 26 de octubre, sobre
Vertidos Liquidos Industriales de la Comunidad de Madrid, asi como el Decreto 6/1994 de Normas
Complementarias para la caracterizaciéon de estos vertidos, también de la Comunidad de Madrid.

Sera también de obligado cumplimiento la normativa especifica del Canal de Isabel Il en relacion
con las condiciones de vertido.
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7.2.5. PROTECCION CONTRA LA CONTAMINACION ATMOSFERICA.

Se entiende por contaminacién atmosférica la presencia en el aire de materias que impliquen riesgo,
dafio o molestia grave para las personas o bienes de cualquier naturaleza.

A las actividades e instalaciones, y a cuantos elementos de las mismas que puedan constituir un
foco de contaminacion atmosférica, les sera de aplicacion del Real Decreto Legislativo 1/2016, de
16 de diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de prevencion y control
integrados de la contaminacién y normativa que la complemente o modifique.

FOCOS DE ORIGEN INDUSTRIAL.

A

Para el otorgamiento de licencias se estara a lo previsto en la legislacion citada por
lo que se refiere a emision de contaminantes y sistemas de medidas correctoras y
de depuracion y, en su caso, procedimiento de evaluacién de impacto ambiental
definido en estas normas.

En actividades industriales de cualquier categoria, y en funcién de su ubicacion con
respecto a edificios de uso residencial, las emisiones de gases por conductos de
evacuacion no superaran los indices maximos reflejados en la siguiente tabla,
medidos en los puntos en que los efectos nocivos se manifiesten con mayor
intensidad.

INSTALACIONES DE COMBUSTION.

Toda instalacion de combustion con potencia calorifica superior a 25.000 Kcal./h.
debera contar con la oportuna licencia municipal y comprobacion previa a su

Los procesos de combustion que incidan directamente en las producciones
industriales se regiran por lo dispuesto en el Decreto 833/1975, de 6 de febrero, y

Queda prohibida toda combustion que no se realice en hogares adecuados, dotados
de conducciones de evacuacion de los productos de combustién.

A.
funcionamiento.
B.
normas complementarias.
C.
D.

Los aparatos instalados corresponderan a los especificados en la documentacion
presentada al solicitar la licencia municipal, y deberadn corresponder a tipos
previamente elaborados.

DISPOSITIVOS DE EVACUACION DE GASES.

A

La evacuacién de polvos, gases, vapores y humos, producto de combustiéon o de
actividades, se realizara siempre a través de una chimenea adecuada, cuya
desembocadura sobrepasara, al menos en 1 metro, la altura del edificio mas alto,
propio o colindante, en un radio de 15 metros.

Cuando se trate de generadores de calor cuya potencia sobrepase las 50.000
Kcal./h., la desembocadura estara a nivel no inferior al del borde del hueco mas alto
visible desde la misma de los edificios ubicados en un radio entre 15 y 50 metros.

Los sistemas de depuracion cumplirdan la normativa vigente en cuanto a la
eliminacién de residuos que los mismos produzcan.

En el caso de depuradores por via humeda, no podra verterse al alcantarillado el
agua residual de los mismos que no cumpla las prescripciones establecidas por la
presente normativa para los vertidos a la red de saneamiento.

indice de Opacidad indice de Opacidad .
. . . Emision de polvo en
SITUACION Ringelmann en Ringelmann en Kahora
funcionamiento. arranque. g

PLANTA BAJA DE EDIFICIOS DE VIVIENDAS 0 1 15
EDIFICIO EXCLUSIVO EN ZONAS RESIDENCIALES 0 1 15
ZONAS INDUSTRIALES 15 25 20
SUELO RUSTICO 2 3 sin limite

Tabla 3. Indices relativos a emisiones de gases.
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V. AIRE ACONDICIONADO DE LOCALES.

A

La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de
locales, se realizara de forma que, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior
a 0,2 m3 por segundo, el punto de salida de aire distara, como minimo, 2 metros en
vertical de cualquier hueco de ventana situado en el mismo paramento.

Si el volumen de aire evacuado esta comprendido entre 0,2 y 1 m3 por segundo,
distara como minimo 3 metros de cualquier ventana situada en vertical y dos en
horizontal, en el mismo paramento. La distancia minima a huecos en distinto
paramento sera de 3,5 metros. Si las salidas de aire se sitian en fachada, la altura
minima sobre la acera sera de 2,5 metros, y estara provista de una rejilla que oriente
la salida a 45° hacia arriba.

Para volimenes de aire superiores a 1 m3 por segundo, la evacuacién tendra que
realizarse a través de una chimenea cuya altura supere un metro la del edificio mas
alto, propio o colindante, en un radio de 15 metros y, en todo caso, con una altura
minima sobre la rasante oficial mas préxima de 2 metros.

Todo aspecto o sistema de acondicionamiento de aire que produzca condensacion
tendra necesariamente una recogida y conduccién de agua eficaz, que impida el
goteo al exterior.

La evacuacioén de gases en el punto de salida exterior tendra una concentracion de
CO inferior a 30 p.p.m. En ningun caso podra sobresalir de los paramentos de
fachada a la via publica o espacios libres exteriores, ni constituir un elemento
discordante en la estética de la fachada.

En ningun caso podra sobresalir de los paramentos de fachada a la via publica o
espacios libres exteriores, ni constituir un elemento discordante en la estética de la
fachada.

V. GARAJES, APARCAMIENTOS Y TALLERES.

A.

Los garajes, aparcamientos y talleres, tanto publicos como privados, dispondran de
ventilacion suficiente. En ningun punto de los locales podran alcanzarse
concentraciones de monéxido de carbono superiores a 50 p.p.mg.

En los casos de ventilacion natural, deberan disponer de conductos o huecos de
aireacién en proporcion de 1 m2 por cada 200 m2 de superficie de local.

En los talleres donde se realicen operaciones de pintura, debera disponerse de
cabinas adecuadas, con la correspondiente extracciéon de aire, que se efectuara a
través de chimeneas, contando con los convenientes sistemas de depuracion.

En garajes con superficie superior a 250 m2, o capacidad superior a 10 vehiculos,
sera preceptivo disponer de sistema de detecciéon y medida de CO, homologado,
directamente conectado con el sistema de ventilacion forzada y regulador, para que
en ningun caso las concentraciones de este gas superen el limite de 50 p.p.mg. Se
situara, al menos, un detector por planta cada 500 m2.

La extraccion forzada de aire en garajes, aparcamientos y talleres de reparacion de
vehiculos debera realizarse por chimeneas adecuadas, segun lo establecido en el
apartado Il del presente articulo.

VL. OTRAS INSTALACIONES QUE NECESITAN CHIMENEA.

Deberan instalarse obligatoriamente chimeneas, con los requisitos del apartado C. del
presente articulo, en los siguientes casos:

A.
B.
C.
D.

Garajes con superficie superior a 250 m2.
Hornos incineradores.
Industrias de fabricacién de pan y articulos de alimentacion.

Establecimientos de hosteleria, bares, cafeterias, etc.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 125



NORMATIVA URBANISTICA 7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

7.2.5.1.

7.2.6.

E. Establecimientos de limpieza de ropa y tintoreria.

F. Barbacoas: Deberan contar con chimenea de 3 metros de alto. Asi mismo deberan
retranquearse de los linderos laterales una distancia igual a la indicada en cada
ordenanza para la edificacién principal. En ordenanzas sin condicion de retranqueo,
la instalacion de una barbacoa adosada al lindero requerira la conformidad del
propietario colindante.

VII. INSTALACIONES DE PINTURA. INSTALACIONES DE LIMPIEZA DE ROPA Y
TINTORERIA.

La maxima concentracién en ambiente de percloroetileno sera de 50 p.p.mg.

FASE DE OBRAS.

Durante la fase de construccion de los nuevos desarrollos y al objeto de minimizar la produccion de
particulas, polvo y ruido durante la realizacion de obras de urbanizacién o edificacion, deberan
incorporarse las Mejores Técnicas para reducir los posibles riesgos para la salud de la poblacion del
area de influencia, maxime cuando los nuevos desarrollos estén integrados o préximos al area
residencial consolidada. Estas medidas se extremaran en el caso de establecimientos considerados
vulnerables como centro de salud, centros educativos, residencia de mayores o equipamientos
deportivos.

7 J s

PROTECCION CONTRA CONTAMINACION ACUSTICAY VIBRATORIA.

Se entiende por este tipo de contaminacion la presencia de formas de energia acustica que
impliquen riesgo, dano o molestia grave para las personas o bienes de cualquier naturaleza. Dentro
del concepto de formas de energia quedan englobadas las perturbaciones por ruidos y vibraciones,
excluyéndose del campo de aplicacion de estas normas las producidas por radiaciones ionizantes.

La calidad acustica de los ambientes exteriores e interiores debera adecuarse a lo establecido en el
Cdédigo Técnico de la Edificacion vigente en cada momento, Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido y al Decreto 55/2012 (BOCM de 22 de marzo de 2012) por el que se establece el régimen
legal de proteccion contra la contaminacién acustica en la Comunidad de Madrid

s

7.2.7. PROTECCION CONTRA INCENDIO.

Las construcciones, instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberan adecuarse como minimo
a las exigencias de proteccion establecidas por la legislacién sectorial vigente en cada momento y
normas de prevencion de incendios aplicable a cada tipo de actividad.

Deberan llevarse a cabo las medidas preventivas contenidas en el Plan de Proteccion Civil de
Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de Madrid (INFOMA), aprobado por el
Decreto 59/2017, de 6 de junio del Consejo de Gobierno, asi como lo establecido en la Directriz
Basica de Planificacion de Proteccién Civil de Emergencias por Incendios Forestales, siendo la
actual en vigor aprobada por el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, (BOE Num. 293, de
sdbado 7 de diciembre de 2013).

Los nucleos de poblacion aislada, urbanizaciones, campings, etc., asi como edificaciones e
instalaciones aisladas que se localicen en zona forestal, lindando con ella o en una franja de 400
metros de ancho que circunde el terreno forestal, deberan poner en marcha medidas de
autoproteccion (elaboracién del correspondiente Plan de Autoproteccién ante incendios forestales).

Igualmente, cuando una empresa o actividad ubicada en zona forestal o en las proximidades de la
misma, se encuentre sujeta al Real Decreto 393/2007, de 23 de marzo, por el que se aprueba la
Norma Basica de Autoproteccién, deberan elaborar un Plan de Autoproteccién conforme dicha
normativa, sin perjuicio de incorporar los extremos necesarios indicados en el INFOMA que le
permitan cumplir con las funciones en materia de prevencion de incendios forestales.

e

7.2.8. PROTECCION FRENTE AL IMPACTO AMBIENTAL.

Deberan someterse a los procedimientos ambientales correspondientes los planes, proyectos y
actividades previstos en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad
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de Madrid, y en el Real Decreto Legislativo 1/2016, de 16 de diciembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de prevencion y control integrados de la contaminacion.

7.2.9. PROTECCION FRENTE AL GAS RADON.

Deberan introducirse medidas destinadas a la reduccién de los niveles de radon en el disefio y
construccion, teniendo en cuenta que, segun la cartografia relativa a potencial presencia de radén
en Espafia, desarrollada por el Consejo de Seguridad Nuclear (CSN) en el 2017, se indica que en
el término municipal de Buitrago de Lozoya hay areas con potencial alto de emision de radon.

En este sentido, la Unién Europea y el CSN establecen como criterio preventivo para los edificios
de nueva construccion, donde exista larga permanencia del publico (por ejemplo, colegios, centros
asistenciales, residencias de mayores, ...), que la introduccién de medidas es la forma mas sencilla
y efectiva para su mitigacion.

Deberan consultarse las recomendaciones y medidas de remediacion y mitigacion incluidas en la
Guia Técnica “Proteccion frente a la inmisidon de gas raddn en edificios” publicada por el CSN,
Organismo competente en la materia, asi como lo dispuesto en el Documento Basico del Cédigo
Técnico de la Edificacion HS-6 (Proteccion frente a la exposicion al Radon).

7.2.10.PROTECCION FRENTE A CONTAMINACION POR CAMPOS ELECTROMAGNETICOS.

El estado actual de las investigaciones sobre los riesgos potenciales que generan los campos
electromagnéticos de las redes de transporte de alta tension, hace aconsejable adoptar ciertas
medidas minimas de seguridad, independientemente de las que para la proteccién de las propias
lineas establecen el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre; el Reglamento sobre condiciones
técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas
complementarias (Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero) y el Decreto 131/1997, de 16 de
Octubre, de la Comunidad de Madrid, por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las
actuaciones urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas.

1. Se establece una zona de proteccion de 100 metros en torno a cualquier Central Eléctrica o
Subestacion que pueda llegar a levantarse en el término municipal, sea para uso local o de otros
municipios; en dicha zona, tanto si se trata de suelo no urbanizable como de suelo urbano, no
seran posibles los siguientes usos:

a. Residencial

b. Escolar

c. Religioso, cultural o recreativo
d. Asistencial o sanitario

e. Cualquier otro que pueda conllevar presencia masiva de poblacion durante largos periodos
de tiempo y con cierta asiduidad.

2. Independientemente del cumplimiento de lo dispuesto por el Reglamento de Lineas Aéreas de
Alta Tensién, tanto en suelo urbano como en el Suelo No Urbanizable se respetaran las
siguientes distancias para los respectivos usos (distancias que deberan medirse a la
perpendicular del suelo con las partes en tension mas externas de la linea eléctrica):

a. Masas de arboles: 10 metros en todos los casos.

b. Uso residencial, sea principal o secundario, equipamiento comunitario, y servicios: 15
metros en lineas de menos de 380KV; 50 metros en lineas de 380 KV o mayor tensién.

c. Uso de industria, almacenaje y granjeria: 15 metros en todos los casos.

d. Otras edificaciones: 10 metros en todos los casos.

7.2.11.PROTECCION FRENTE A LAS EMISIONES RADIOELECTRICAS.,

Las redes de telefonia previstas en el municipio deberan tener en cuenta, para la proteccion de la
salud de la poblacion, los requisitos del Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que
se aprueba el Reglamento que establece condiciones de proteccion del dominio publico
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radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente
a emisiones radioeléctricas.

Este Decreto refleja la necesidad de minimizar, en la medida de lo posible, los niveles de exposicion
en espacios sensibles (definidos por la Orden CTE/23/2002 de 11 de enero por el que se establecen
condiciones para la presentacion de determinados estudios y certificaciones para operadores de
servicios de radiocomunicaciones), como: guarderias, centros de educacion, centros de salud,
hospitales, residencias o centros geriatricos y parques publicos.

La Resolucion de 4 de mayo de 2017 de la Secretaria de Estado para la Sociedad de la Informacién
y la Agenda Digital, concreta el radio de proteccion en 100 m de distancia a los establecimientos
sensibles situados alrededor de las estaciones radioeléctricas ubicadas en entorno urbano.

7.2.12.PROTECCION FRENTE A ACTIVIDADES CON UTILIZACION DE ARMAS DE FUEGO.

Los poligonos de entrenamiento del Ejército y otros cuerpos armados, asi como areas de practica
deportiva de tiro y caza, presentan una gran peligrosidad para las personas y bienes del entorno
mas inmediato, siempre en funcién de la potencia de tiro de las armas utilizadas.

1. Se establece una zona de proteccién de 500 metros, en torno a las parcelas que puedan ser
utilizadas como campos de entrenamiento de tiro con armas de fuego (sea de uso militar o
deportivo), dentro de la cual no se autorizard construccion alguna, ni otro uso que el
estrictamente agropecuario.

2. Cualquiera de estas actividades estara obligada a solicitar licencia en el Ayuntamiento,
adjuntando plano a escala 1:10.000 o de mayor detalle. En el plano se detallaran tanto el perfil
de la finca utilizada como la zona de proteccién resultante, y se adjuntara como anexo de plena
aplicacion.

3. Las parcelas destinadas a los usos citados deberan ser valladas en todo su perimetro, para
impedir el acceso accidental de personas o ganados en periodos de tiro. Asimismo, debera
procederse, previamente a la otorgacion de licencia de apertura de la actividad por parte del
Ayuntamiento, a la plantacién en todo el perimetro de la finca de al menos dos hileras de arboles
frondosos de crecimiento rapido.

7.2.13.PROTECCION FRENTE A PLAGAS.

Las particularidades fluviales del municipio, con cauces de varios rios de la cuenca del Lozoya, el
perfil de las actividades econdmicas, predominantemente ganaderas, y el que se trate de un paisaje
rural de alto valor ambiental que favorece las actividades recreativas al aire libre de la poblacion,
hacen que la gestion de plagas (dipteros principalmente) se considere esencial para evitar riesgos
sanitarios a la poblacion.

A este respecto, hay que considerar que uno de los objetivos planteados por la Comision de
Coordinacion de Politicas de Cambio Climatico (CCPCC) en el Plan Nacional de Adaptacion al
Cambio Climatico (PNACC) en Espafia, es el de profundizar en el estudio de la dindmica poblacional
de los vectores con incidencia negativa en la salud de la poblacion y establecer un sistema de
indicadores que permitan detectar, evaluar y gestionar las principales amenazas de colonizacion
relacionadas con los mismos. El mantenimiento de los cauces naturales, asi como todas aquellas
acciones que puedan provocar alteraciones en el dominio publico hidraulico, ya sean artificiales
(proyectos de obra) o por fendmenos naturales (inundaciones, avenidas, etc.), deberan tener en
cuenta entre los impactos detectados, el relacionado con la problemética vectorial, con objeto de
realizar el seguimiento y control del citado impacto y de la eficacia de las medidas protectoras y
correctoras aplicables en cada caso.

En este sentido, el Plan de Gestiéon de Vectores del Ayuntamiento debera contemplar indicadores
de vigilancia de plagas en todos los ambitos de desarrollo urbano propuestos como son: zonas
verdes, zonas de recogida de residuos, zonas ludicas-recreativas etc., asi como otras medidas,
relacionadas con la proteccion y el mantenimiento de las masas de aguas mediante labores de
limpieza de cauces y margenes de las masas fluviales que eviten el establecimiento de habitats
larvarios que originen proliferacién de mosquitos.
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7.2.14.PROTECCION DEL MEDIO NOCTURNO.

7.3.

Para la proteccion del medio nocturno se tendran en cuenta las propuestas de la “Guia para la
Reduccion del resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Espariol de lluminacién y del “Modelo de
Ordenanza Municipal de alumbrado exterior para la protecciéon del medio ambiente mediante la
mejora de la eficacia energética”, elaborado por el citado Comité y el Instituto para la Diversificacion
y Ahorro de la Energia.

PROTECCION DEL MEDIO URBANO

e

7.3.1. CONSERVACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.

1. Espacios libres privados.

Los espacios libres privados no accesibles (interiores de parcela, espacios abiertos proindiviso,
etc.) deberan ser conservados y cuidados por los propietarios particulares en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico.

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

2. Espacios libres publicos.

Los espacios libres publicos accesibles, seran mantenidos por el Ayuntamiento o por los
particulares de la zona, si el Plan General define la obligatoriedad de la constitucion de una
Entidad colaboradora para el mantenimiento de la urbanizacion.

7.3.2. CIERRES DE PARCELA. CERCAS Y VALLADOS.

En el espacio libre privado, la propiedad debera hacer manifiesta su no accesibilidad mediante cierre
exterior con las caracteristicas constructivas adecuadas.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares tendran la obligacion de efectuar
el cerramiento en el plazo de dos meses a partir de la terminacion de las obras de pavimentacion.
Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sera obligatorio el cerramiento de la misma
situandolo igualmente en la alineacion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a efecto en un plazo
de 6 meses, contando a partir de la fecha de concesion de la licencia de derribo.

Las caracteristicas de estos cierres son las reguladas en el Titulo 6 de la presente Normativa.

7.3.3. ANUNCIOS.

1. Se prohibe expresamente:

a. Lafijacion o pintado exterior de publicidad sobre medianeras de la edificacion, aunque fuese
circunstancialmente, que no estén directamente ligadas a las actividades que se desarrollen
en la edificacién que las soporta.

b. La publicidad acustica.
2. Para la fijacion directa de carteles sobre edificios se consideraran las siguientes restricciones:

a. Sobre los edificios, muros, vallas y cercas catalogados o considerados de interés, los
anuncios guardaran el maximo respeto al lugar donde se ubiquen, permitiéndose
exclusivamente en planta baja, sobre los huecos de fachada, manteniendo su ritmo y con
materiales que no alteren los elementos protegidos.

b. Para el resto de los edificios se en las condiciones del Titulo 6 de la presente normativa.

c. Enlos edificios en ruina no se permitiran anuncios de ninguna clase ni durante las obras de
cualquier tipo que se lleven a cabo, salvo los carteles propios de identificacion de la obra.

3. No se permitiran anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico y otros analogos en la via
publica.

4. La publicidad que no reuniese los diferentes requisitos establecidos en estas Normas quedara
desde la entrada en vigor de las mismas como "fuera de ordenacion" y no podra renovar su

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 129



NORMATIVA URBANISTICA 7. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

licencia de instalacién sin que esto dé derecho a indemnizacién, excepto cuando la suspensién
se impusiese antes de la fecha de caducidad de la concesion del anunciante. En todo caso
cuando se solicitase licencia de obra mayor en un edificio con publicidad fuera de ordenacién
se exigira su correccion o suspension simultanea.

5. El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros 0 mamparas en las que se permita, con
caracter exclusivo, la colocacion de elementos publicitarios a los fines que considere.

6. Con fines provisionales y excepcionales, como fiestas, ferias, exposiciones o manifestaciones,
el Ayuntamiento podra autorizar carteles no comerciales, el tiempo que dure el acontecimiento.

. . .

No se permite situar sefiales adosadas a cualquier edificacion, muro, valla y cercas a menos que se
justifique debidamente; justificaciéon que soélo podra atender problemas de ancho de vias o
dificultades para el paso de vehiculos o peatones. Se prohibe expresamente, en todo caso, en
aquellas edificaciones catalogadas.

En todo caso se adoptara el sistema de sefializacién que perturbe en menor grado los ambientes y
edificios de interés, reduciéndola a la minima expresién tanto en sefializaciéon vertical como
horizontal (pinturas sobre pavimentos) siempre que sea compatible con la normativa del Coédigo de
Circulacion.

TENDIDOS Y ELEMENTOS DE INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS.

1. En las zonas de nueva urbanizacion, se prohiben los tendidos aéreos eléctricos, telefénicos y
de cualquier otra instalacion. En las zonas consolidadas, y en particular en el Casco Historico,
los tendidos aéreos existentes deberan ser progresivamente enterrados, coincidiendo con las
actuaciones de reforma y/o mejora de la pavimentacién de la calle correspondiente.

2. Enlos edificios de nueva planta; asi como los afectados por cualquier grado de proteccion dentro
del catalogo de Elementos Protegidos, no se permitiran tendidos exteriores sobre fachadas,
debiendo realizar los empotramientos necesarios.

3. Lasinstalaciones de calefaccién, gas para combustién o aire acondicionado de las edificaciones
deberan cumplir las siguientes condiciones que garanticen la proteccién del espacio publico.

a. No se podran sacar a la fachada que dé a espacio publico tubos de salida de gases de las
calderas, debiendo instalarse siempre hacia lugares no visibles desde el espacio publico.

b. Todo elemento o sistema de acondicionamiento de aire que produzca condensacion tendra
necesariamente una recogida y conduccion de agua eficaz, que impida el goteo al exterior.

c. Los aparatos que se instalen en ningun caso podran sobresalir de los paramentos de
fachada a la via publica o espacios libres exteriores, ni constituir un elemento discordante
en la estética de la fachada, debiendo ocultarse tras elementos arquitecténicos que formen
parte de la composicién de la fachada.

4. Se prohibe la instalacion de placas solares de forma que sean visibles desde espacio publico.

5. Se prohibe la instalacion de depésitos de agua o similares al aire libre, debiendo estar siempre
ocultos.

El Ayuntamiento podra 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.
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7.3.7.

SERVIDUMBRES URBANAS.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su cargo en las fincas, y los propietarios
vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad
(placas de calles, sefializacion informativa, etc.).

7.3.8. SENALIZACION DE CALLES Y EDIFICIOS.

Toda edificacion debera ser sefializada exteriormente para su identificacion de forma que sea
claramente visible de dia y de noche desde el espacio publico. Los servicios municipales sefialaran
los lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar el tamafio, forma y
posicion de la numeracién postal del edificio.

7.3.9. VEGETACION.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topograficos de estado
actual que se aporte.

En estos casos se garantizara que durante el transcurso de las obras se protegeran los troncos de
los arboles o éstos en su conjunto con un adecuado recubrimiento que impida su lesién o deterioro.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones o la eliminacion de ornamentaciones
vegetales en pro de una disminucion y racionalizacién del consumo de agua para riego.

7.3.10.LIMPIEZA.

En todo lo referente a limpieza de las Vias Publicas, se estara a lo dispuesto en la Ordenanza
Municipal sobre Limpieza de las Vias Publicas y Recogida de Residuos Sélidos Urbanos.

7.4. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL E HISTORICO-ARTISTICO.

7.4.1. CATALOGO DE PROTECCION.
Conforme al articulo 43-f) de la LSCM, el presente Plan General incluye el Catalogo de los elementos
de interés histérico, artistico y arquitectonico detectados en el Término Municipal, que merecen de
algun tipo de proteccioén especial para su conservacion.
Para el ambito afectado por la Declaracion de BIC del Conjunto Histérico de la Villa de Buitrago se
ha incluido en el Plan General Documentacion Especifica independiente, quedando lo regulado en
la presente Normativa y el Catalogo del Plan General para el resto del municipio.
La localizacion, descripcion y normativa especifica de los elementos protegidos se recoge de
manera exhaustiva en dicho Catalogo de Proteccién, que se adjunta como documento anexo; asi
como en los Planos de Catalogo.

7.4.2. EL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE BUITRAGO DEL LOZOYA

El Decreto 36/1993, de 11 de marzo, de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 95 de 23 de abril de
1993 y BOE n° 16 de 19 de enero de 1994), declar6 Bien de Interés Cultural, en la categoria de
Conjunto Histdrico, el casco antiguo de la Villa de Buitrago.

Conforme a lo previsto en la Ley 3/2013, de Patrimonio de Patrimonio Histérico de la Comunidad de
Madrid, los conjuntos histéricos declarados BIC deben contar con un Plan Especial de Proteccion
con unas caracteristicas y contenidos regulados en dicha Ley.

En el contexto de la redaccion y tramitacion del PGOU se formaliza como Documento especifico la
regulacion del ambito del Conjunto Histérico conforme a lo establecido en el Articulo 26 Planes
especiales de proteccion de la Ley 3/2013, a saber:

“1. Los Municipios en que se encuentren Bienes de Interés Cultural declarados en las
categorias a que se refieren las letras b), c), e) o g) del articulo 3.1 podran redactar un plan
especial de proteccion del area afectada por la declaracion o incluir en su planeamiento
general determinaciones de proteccion suficientes a los efectos de esta ley. La aprobacion
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de estos instrumentos urbanisticos requerira el informe favorable de la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico.

i

Asi, entre otras determinaciones, se definen de forma individualizada para cada parcela las
condiciones de aprovechamiento, determinadas en los Planos de Ordenacién a través del
sefalamiento grafico de las condiciones de ocupacién y altura. De igual forma, se definen en la
Ordenanza 1y en el resto de la Normativa de Catalogo las condiciones de intervencion y proteccion
sobre cada parcela, edificio y elemento aislado de interés; completandose las determinaciones con
la calificacion urbanistica pormenorizada de cada edificio y parcela y con la ordenaciéon de los
espacios publicos.

La Declaracion de BIC, ademas de delimitar el ambito del Conjunto Histérico establece un Entorno
de Proteccién que el documento de ordenacién del CH recoge y divide en tres subambitos.

Si bien el objeto del Documento es la Ordenacién del Ambito del Conjunto Histérico, se considera
necesario para alguno de los aspectos tratados incluir también determinaciones para el Entorno de
Proteccion. En concreto se incluyen:

o Determinaciones normativas complementarias de la edificacion y la urbanizacion en el
Entorno mas préximo, delimitado en los planos como ECH-1, que abarca el primer Ensanche
hacia el Sur y el Arrabal de Andarrio.

. Catalogo de los elementos incluidos en la totalidad del Entorno en sus tres grados, ECH-1,
ECH-2 y ECH-3.

El ambito del conjunto historico de la Villa de Buitrago del Lozoya, declarado Bien de Interés Cultural
mediante el Decreto 36/1993, de 11 de marzo, de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 95 de 23 de
abril de 1993 y BOE n° 16 de 19 de enero de 1994) queda regulado por los siguientes articulos de
la Ley 3/2013, de 18 de junio, de patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid.

Articulo 24.- Normas especificas de intervencion en bienes inmuebles y sus entornos de proteccion.

3. Las intervenciones en los Bienes de Interés Cultural a que se refieren las letras b), c), e) o g) del
articulo 3.1, hasta que se apruebe el planeamiento de proteccidn a que se refiere el articulo 26.2, se
regiran por la normativa urbanistica ajustandose a los siguientes criterios:

a) Se procurara el mantenimiento general de la estructura urbana y arquitecténica o el paisaje en el
que se integran. Se cuidaran especialmente morfologia y cromatismo.

b) Se procuraré la conservacion de las rasantes existentes.

¢) En los Conjuntos Histéricos declarados, ademas, deben respetarse las alineaciones. Las
alteraciones parcelarias seran excepcionales y las sustituciones de inmuebles sélo podran realizarse
en la medida que contribuyan a la conservacién general del caracter del Conjunto.

4. Las intervenciones en los entornos delimitados de los Bienes de Interés Cultural en las categorias
de Monumento, Jardin Histérico y Bien de Interés Etnografico o Industrial se regiran por la normativa
urbanistica, cuidando la morfologia y el cromatismo para garantizar la adecuada percepcion del bien
protegido. Las intervenciones en los entornos delimitados de los Bienes de Interés Cultural a que se
refieren las letras b), c), e) o g) del articulo 3.1 procuraran una adecuada transicion hacia el bien objeto
de proteccion y, en su caso, deberan respetar sus valores paisajisticos.

La misma Ley, en su articulo 26.3, establece que debe incluir en el Plan General las determinaciones
propias del Plan Especial de Proteccién enumerando los contenidos.

Articulo 26.- Planes especiales de proteccion.

3. Los instrumentos de planeamiento a que se refiere el apartado anterior contendran:

a) Un catalogo de todos los elementos que conformen el area afectada, elaborado segtin lo dispuesto
en la normativa urbanistica.

b) Normas para la conservacion de los bienes del patrimonio historico.

¢) Justificacion de las modificaciones de alineaciones, edificabilidad, parcelaciones o agregaciones
que, excepcionalmente, el plan proponga.

d) En su caso, determinaciones para una proteccion mas adecuada del patrimonio arqueolégico y
paleontolégico ubicado en el ambito del plan.
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7.43.

El presente Plan General incluye en su documentacién todas estas determinaciones, con el mismo
nivel de un Plan Especial de Proteccion.

e

VIAS PECUARIAS.

Las vias pecuarias son las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo
tradicionalmente el transito ganadero. Su naturaleza juridica es de bienes de uso y dominio publico,
recayendo su titularidad sobre la Comunidad de Madrid.

Su trazado se recoge en los Planos de Ordenacion, quedando sujetas al régimen especifico de
protecciéon que determinan la Ley 3/1995 estatal, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; su
Reglamento, aprobado por el RD 2876/1978, de 3 de noviembre; y la Ley 8/1998, de 15 de junio, de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid. Al objeto de mejor garantizar su proteccion, se
establece una categoria especifica de Suelo No Urbanizable de Proteccién para estas Vias
Pecuarias.

Las vias pecuarias son dominio publico pecuario de las Comunidades Autébnomas, y en
consecuencia inalienables, imprescriptibles e inembargables, correspondiendo a la Consejeria
competente en materia de Vias Pecuarias regular el uso de las mismas, defender su integridad
superficial, asegurar su adecuada conservacién y garantizar el uso publico para facilitar las
comunicaciones agrarias y el transito ganadero.

La Red Supramunicipal de Vias Pecuarias es una red ya obtenida, y por lo tanto, no forma parte de
suelos de cesion, zonas verdes o espacios libres. El suelo de las vias pecuarias no generara
aprovechamiento urbanistico, ni considerarse suelos de cesion, ni computar a efectos de los
estandares minimos exigibles por la legislacién urbanistica.

En los Suelos Urbanos y Urbanizables, las Vias Pecuarias que los atraviesan deben continuar con
su calificacion de Bienes de Dominio Publico y estar sujetas a la legislacion sectorial, segun la cual
los Unicos usos permitidos seran los contemplados en esta Normativa (Ley 3/1995) como
compatibles o complementarios con su destino, por lo que Unicamente se admitira que alberguen o
bien Sistemas Generales de vias publicas, de servicios urbanos o de espacios libres publicos, o bien
sistemas locales de espacios libres publicos; no considerandose compatible el uso de equipamiento.

Dicha ley establece los siguientes tipos de vias pecuarias:

e Canadas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 75m.

e Cordeles: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 37,5m.
e Veredas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 20m.

e Coladas: Cualquier via pecuaria de menor anchura que las anteriores y aquellas asociadas al
descanso del rebafio durante su desplazamiento (Descansaderos, Abrevaderos y Majadas)”.

La Direccion General competente en 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.

Las vias pecuarias podran ser destinadas, ademas de al transito ganadero, a otros usos compatibles
y complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus fines, dando prioridad al transito
ganadero y otros usos rurales, e inspirdndose en el desarrollo sostenible y el respeto al medio
ambiente, al paisaje y al patrimonio natural y cultural.

La regulacién concreta de usos permitidos, autorizables y prohibidos para las Vias Pecuarias en
Suelo No Urbanizable de Proteccion se establece conforme al articulo 4 (fines del dominio publico
pecuario) de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, en el
Titulo 11 de la presente normativa.

Las vias pecuarias, desde el punto de vista urbanistico, seran calificadas como Red Supramunicipal
de Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido, uso Via Pecuaria. Sobre esta Red Supramunicipal de
Vias Pecuarias no se podra trazar ningun vial ni instalar rotondas, al constituir ésta una de las
prohibiciones expresas contenidas en la Ley 8/1998 de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la
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7.4.4.

7.5.

Comunidad de Madrid. Respecto a la interferencia entre vias pecuarias y viarios rodados se
cumpliran las siguientes prescripciones:

1. Se evitara la construccion de rotondas que afecten al dominio publico pecuario. Si su realizacion
fuese imprescindible, se debera reservar suelo para que las vias pecuarias bordeen las mismas
con el fin de instalar en su borde, si el tipo de trafico lo permite, pasos al mismo nivel con
preferencia de paso para los usuarios de las vias.

2. En cruces con viarios, se deben habilitar pasos necesarios, la continuidad sobre plano y la
transitabilidad sobre el terreno de las vias pecuarias (previniendo la construccion de pasos a
distintos niveles). En casos de confluencia con viales rapidos, en general, se realizaran a distinto
nivel. El pavimento de esos cruces estara constituido por materiales no asfalticos.

3. Los nuevos viarios publicos deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso de que un
viario rodado de nueva construccién deba ineludiblemente coincidir longitudinalmente con una
via pecuaria, el organismo promotor debera solicitar una modificaciéon 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 ningun caso los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede, el
Consejero en que recaiga la competencia en vias pecuarias haya acordado mediante Orden la
modificacion del trazado.

Todas estas actuaciones descritas en los anteriores puntos deberan ser aprobadas por el organismo
competente en materia de vias pecuarias, tras la tramitacion del oportuno expediente de acuerdo
con lo establecido en la legislacion vigente, y siempre por solicitud del organismo promotor. Mientras
no recaiga resolucion pertinente no se podran ocupar los terrenos de las vias pecuarias.

Las modificaciones de trazado no seran efectivas hasta que sean aprobadas por el organismo
competente en materia de vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran, con caracter
general, fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién tnicamente se estudiara por el Area 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 8/1998, de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a Vias Pecuarias deberan
respetar la legislacion vigente de Vias Pecuarias, asi como los limites legalmente aprobados por las
mismas. Asimismo, en el apartado relativo a las Responsabilidades del Ayuntamiento para denegar
o condicionar la concesion de obras, instalaciones o actividades debe hacerse referencia expresa
al articulo 53 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid en el
que se establecen las responsabilidades de las corporaciones o entidades publicas que otorguen
autorizaciones o licencias para realizar actos en dominio publico pecuario.

Conforme a lo establecido en el articulo 43 €) de la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid, que prohibe expresamente el asfaltado de las vias pecuarias, aquellos tramos de la red
pecuaria existente en el municipio, situados mayoritariamente en suelo urbano, que se encuentren
asfaltados deberan ser progresivamente repavimentados utilizando adoquines preferiblemente de
piedra natural.

e s

PROTECCION ARQUEOLOGICA.

El presente Plan General incluye una normativa especifica de proteccién arqueoldgica.

PROTECCIONES HIDROLOGICAS.

7.5.1.

7

ESTUDIOS HIDROLOGICOS

En los sectores de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable cuyo ambito se solape con
la zona de policia de algun cauce existente, la documentacion de los instrumentos que establezcan
la ordenacion pormenorizada contendra un Estudio Hidrolégico e Hidraulico que debera incluir:

1. Documentacién técnica descriptiva de las actuaciones previstas.
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7.5.2.

7.5.2.1.

2. Estimacion de los caudales circulantes por los cauces en su situacion pre-operacional y post-
operacional, para la maxima crecida ordinaria y para periodos de retorno de 100 y 500 afos.

Delimitacion del Dominio Publico Hidraulico en funcion de la méaxima crecida ordinaria estimada.

4. Delimitacion de las zonas de servidumbre y policia asociadas a la estimacién del dominio publico
hidraulico de los cauces estudiados.

5. Analisis de las superficies inundables por las diferentes avenidas de periodo de retorno
consideradas sobre los sectores estudiados.

6. Determinacion de la via de flujo preferente, entendida como la envolvente de la via de intenso
desague y la zona de inundacion peligrosa a partir del caudal asociado al periodo de retorno de
100 afios, tal y como se definen en el articulo 9.2, parrafo segundo, del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril y modificado por el
Real Decreto 9/2008, de 11 de enero.

7. Planos en planta donde se identifique la situacion de las edificaciones e infraestructuras
propuestas en la ordenacién respecto al dominio publico hidraulico, zona de servidumbre y zona
de policia de los cauces afectados, asi como sus zonas inundables en régimen de avenidas
extraordinarias, para una situaciéon pre-operacional y post-operacional. Seran presentados los
resultados a la escala adecuada para apreciar los diferentes calados de la lamina de agua
asociada a los distintos periodos de retorno.

8. Representacion grafica de secciones transversales representativas de los tramos de cauce
modelizados, en especial aquellas que muestren puntos singulares como obras de drenaje
transversal del viario.

9. Para facilitar la verificacion de la modelizaciéon hidraulica se presentaran todos los archivos
generados en formato electrénico. Se presentaran todos los graficos y tablas originales, asi
como los datos geométricos de partida del modelo. Se consideraran puntos singulares de los
tramos estudiados como las obras transversales de paso existentes y/o proyectadas, asi como
los encauzamientos y entubamientos y se incluirdn secciones transversales de las mismas con
detalle suficiente donde se reflejen los calados correspondientes a los distintos periodos de
retorno considerados.

La aprobacién del instrumento de ordenacién requerira previamente el informe de la Confederacion
Hidrogréfica del Tajo relativo al Estudio Hidrolégico e Hidraulico y a la ordenacion propuesta.

s

PROTECCION GENERAL DE CAUCES.

PROTECCION DEL ESTADO NATURAL DE LOS CAUCES

Las actuaciones deben desarrollarse sin afectar negativamente a los posibles cauces que pudieran
existir en el ambito de actuacion.

En caso de que se produzca algun tipo de afeccién se seguird el criterio general de mantener los
cauces afectados en un estado lo mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto en cualquier
caso y evitando cualquier tipo de canalizacién o regularizacidon del trazado que intente convertir el
rio en un canal, y afectando lo menos posible a sus caracteristicas fisicas de modo que no se
produzca una disminucion de la capacidad hidraulica del mismo.

Asimismo, de conformidad con el articulo 92 bis del texto refundido de la Ley de Aguas, las
actuaciones que conlleve el planeamiento no podran suponer un deterioro del estado de las masas
de aguas afectadas ni provocaran la imposibilidad del cumplimiento de los objetivos
medioambientales establecidos, o que se puedan establecer para la masa de agua en cuestion, asi
como el resto de normativa y disposiciones legales vigentes, o que se dicten, que sean de aplicacion.

En el caso de que se realicen pasos en cursos de agua o vaguadas, se debera respetar sus
capacidades hidraulicas y calidades hidricas.
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7.5.2.2.0BRAS E INSTALACIONES EN DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

El dominio publico hidraulico de los cauces publicos queda definido en el articulo 4 del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico.

En ningun caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccion, montaje o
ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter provisional o
temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 51.3 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Toda actuacion que se realice en terrenos pertenecientes al dominio publico hidraulico y en
particular obras de paso sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de éstos, deberan
contar con la preceptiva autorizacién de este Organismo, conforme a lo establecido en el articulo
126 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

7.5.2.3.ACTUACIONES EN LAS MARGENES DE LOS CAUCES.

De acuerdo con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, los terrenos que lindan
con los cauces estan sujetos en toda su extensién 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 Unicamente significa que en ellas se condicionara el uso del suelo y las actividades
que se desarrollen.

En todo caso deberan respetarse en las margenes lindantes con los cauces publicos las
servidumbres de 5 m de anchura, segun se establece en el articulo 6 del mencionado Texto
Refundido de la Ley de Aguas y en el articulo 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Conforme lo establecido en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, toda
actuacion de las contempladas en el articulo que se realice en la zona de policia de cualquier cauce
publico, definida por 100 m. de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar
con la preceptiva autorizacion previa de este Organismo para su ejecucion.

La CHT podra considerar que el Informe preceptivo emitido sobre el PGOU es suficiente para la
regulacion de las actividades, en cuyo caso, puede responder sefialando la innecesariedad del
informe previo.

La CHT podra ampliar la zona de policia cuando concurra alguna de las causas sefaladas en el
articulo 6.2 del Texto Refundido de la Ley de Aguas. En concreto, conforme a lo establecido en el
articulo 9.2 del Reglamento del Dominio Publico hidraulico, la zona de policia podra ampliarse, si
ello fuese necesario, para incluir la zona o zonas donde se concentra preferentemente el flujo, al
objeto especifico de proteger el régimen de corrientes en avenidas, y reducir el riesgo de produccién
de dafos en personas y bienes.

7.5.2.4.LIMITACIONES A LOS USOS EN LAS MARGENES DE LOS CAUCES.

Ademas de por la zona de policia de cauces identificada en el apartado anterior, las margenes de
los cauces se ven afectadas por el flujo de las aguas en caso de avenidas extraordinarias, lo que se
concreta en dos zonas que quedan definidas en el Reglamento del Dominio publico Hidraulico,
concretamente en sus articulos 9 y 14.

La zona de flujo preferente es la constituida por la unién de la zona o zonas donde se concentra
preferentemente el flujo durante las avenidas, o via de intenso desagte, y de la zona donde, para
la avenida de 100 afos de periodo de retorno, se puedan producir graves dafos sobre las personas
y los bienes, quedando delimitado su limite exterior mediante la envolvente de ambas zonas.

En esta zona de flujo preferente sélo podran desarrollarse aquellas actividades no vulnerables frente
a las avenidas y que no supongan una reduccion significativa de la capacidad de desagtie de dicha
zona. En concreto las nuevas actuaciones deberan respetar las limitaciones a los usos establecidas
en los articulos 9 bis, 9 ter, 9 quater del mencionado Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Se consideran zona inundable los terrenos que puedan resultar inundados por los niveles tedricos
que alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de 500 afios,
atendiendo a estudios geomorfoldgicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como de series de avenidas
histéricas y documentos o evidencias histéricas de las mismas en los lagos, lagunas, embalses, rios
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7.5.2.5.

7.5.2.6.

7.5.3.

7.5.3.1.

o arroyos. Estos terrenos cumplen labores de retencion o alivio de los flujos de agua y carga sélida
transportada durante dichas crecidas o de resguardo contra la erosion.

Las nuevas actuaciones a desarrollar que se situen dentro de la inundable se veran condicionadas
por las limitaciones a los usos establecidas en el articulo 14 bis del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

ACTUACIONES SITUADAS FUERA DE LA ZONA DE POLICIA AFECTADAS POR LA ZONA DE FLUJO
PREFERENTE O POR LA ZONA INUNDABLE.

Las obras o trabajos fuera de la zona de policia que define el articulo 6.1.b) del Texto Refundido de
la Ley de Aguas no precisaran de autorizacion administrativa de la Confederacién Hidrografica del
Tajo. No obstante, les seran de aplicacion las limitaciones indicadas en los parrafos precedentes si
se situaran en terrenos pertenecientes a la zona de flujo preferente o la zona inundable.

Debera tenerse en cuenta lo establecido en los articulos 9 bis, 9 ter, 9 quater y 14.bis del Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico, y en concreto lo relativo a la obligacién del promotor de la actuacién
de presentar una declaracion responsable indicada en dichos articulos.

NUEVAS URBANIZACIONES.

En el caso concreto de las nuevas urbanizaciones, poligonos industriales y desarrollos urbanisticos
en general, tal y como establece el articulo 126 ter, apartado 7 del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, deberan introducir sistemas de drenaje sostenible, tales como superficies y acabados
permeables, de forma que el eventual incremento del riesgo de inundacién se mitigue.

CONDICIONES GENERALES PARA _LOS VERTIDOS E INFRAESTRUCTURAS DE
SANEAMIENTO.

CARACTER SEPARATIVO DE LAS REDES DE SANEAMIENTO.

Los sistemas de saneamiento de los nuevos desarrollos deberan establecer, preferentemente, redes
de saneamiento separativas, e incorporar un tratamiento de las aguas de escorrentia, independiente
del tratamiento de aguas residuales. En caso contrario, se debera justificar la conveniencia de
establecer redes de saneamiento unitarias para aguas residuales y de escorrentia, debiendo
plantear medidas que limiten la aportacion de aguas de lluvia a los colectores.

En los proyectos de urbanizacién que se elaboren al efecto y cuando se soliciten las autorizaciones
correspondientes, dado que la red de saneamiento proyectada es separativa, conforme a los
criterios de la CHT, se deberd indicar en qué cauce y en qué punto o puntos del mismo se realizaran
los vertidos de aguas pluviales, analizando las posibles afecciones provocadas aguas abajo de
dichos puntos como consecuencia del aumento de caudales circulantes por los cauces, en el
régimen natural de las aguas asociado al periodo de retomo de disefio de dicha red. Se incluiran
planos en planta donde se indique la situacién exacta de los puntos de vertido de dichas redes.

7.5.3.2. AFECCIONES DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO A TERRENOS DE DOMINIO PUBLICO

HIDRAULICO.

Los colectores que se prevean en el entorno de los cauces deberan discurrir, en cualquier caso, sin
ocupar terrenos de dominio publico hidraulico, con la Unica excepcién de posibles cruces en puntos
concretos.

La ejecucién de obras y otras actuaciones que afecten a terrenos pertenecientes al dominio publico
hidraulico requeriran de la preceptiva autorizaciéon previa de este Organismo, en el marco de lo
establecido en el articulo 126 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

7.5.3.3.AFECCION A LOS CAUCES RECEPTORES.

En el disefio de las infraestructuras de saneamiento que se proyecten, en concreto de los aliviaderos
que se sitlen en las mismas y de los puntos de vertido de aguas pluviales, se debera analizar el
efecto que sobre el propio cauce y su régimen de corrientes provocaria el vertido que se produciria
en la hipétesis mas desfavorable, esto es, vertiendo el caudal maximo posible. Se comprobara que
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los cauces receptores tengan capacidad de evacuacion suficiente en situacion postoperacional y
que no se produce un aumento significativo de los caudales circulantes, adoptandose las medidas
oportunas para no afectar negativamente al propio cauce de dominio publico hidraulico o a sus
margenes.

En cualquier caso, el establecimiento de puntos de vertidos de aguas pluviales y de aliviaderos en
las redes de saneamiento requerira de autorizacién previa de la CHT.

En tiempo seco no se admitiran vertidos por los aliviaderos de las redes de saneamiento.

Los aliviaderos del sistema colector de saneamiento y los de entrada a la depuradora deberan
dotarse de los elementos pertinentes en funciéon de su ubicacion, antigiiedad y el tamafio del area
drenada para limitar la contaminacion producida por sélidos gruesos y flotantes. Estos elementos
no deben producir una reduccién significativa de la capacidad hidraulica de desagie de los
aliviaderos, tanto en su funcionamiento habitual como en caso de fallo.

Si se da el caso de que se mantiene una red de saneamiento unitaria, se debera dimensionar de
manera que los cauces no se vean afectados por la incorporacion de aguas residuales sin depurar.
Cuando -tos objetivos medioambientales del medio receptor no estén en riesgo, las descargas de
escorrentia de lluvia procedentes de los sistemas de saneamiento unitario deberan tener una
dilucion minima de 10 veces el caudal medio de aguas residuales en tiempo seco antes de la
descarga.

7.5.3.4.INCORPORACION DE AGUAS DE ESCORRENTIA PROCEDENTES DE ZONAS EXTERIORES A LA
ZONA URBANA.

En lo referente a la red de saneamiento de aguas residuales, de acuerdo con el articulo 259 ter del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, no se admitira la incorporacién de aguas de escorrentia
procedentes de zonas exteriores a la aglomeracién urbana o de otro tipo de aguas que no sean las
propias para las que fueron disefiados, salvo en casos debidamente justificados y previa
autorizacion de la CHT.

7.5.3.5.VERTIDOS DE AGUAS RESIDUALES. INSTALACIONES DE DEPURACION.

Los vertidos de aguas residuales deberan contar con la autorizacién de la CHT, conforme al articulo
100 del Texto Refundido de la Ley de Aguas y el articulo 245 y siguientes del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico.

Para el caso concreto de industrias que originen o puedan originar vertidos, las autorizaciones de
los mismos tendran el caracter de previas para la implantacion y entrada en funcionamiento de las
mismas, segun establece el Art. 260.2 de dicho Reglamento.

No seran autorizables instalaciones de depuracion individuales para una actuacion cuando ésta
pueda formar parte de una aglomeracién urbana o exista la posibilidad de unificar sus vertidos con
otros procedentes de actuaciones existentes o previstas. En este caso se exigira que se proyecte
una estacién depuradora de aguas residuales conjunta para todas las actuaciones.

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

Las instalaciones de depuracion, en caso de dimensionarse para mas de 10.000 habitantes
equivalentes, deberan prever la eliminacién de nitrégeno y fésforo, cuando la zona receptora del
vertido se encuentre afectada por la Resolucién de 30 de junio de 2011, de la Secretaria de Estado
de Medio Rural y Agua, por la que se declaran las zonas sensibles en las cuencas intercomunitarias
(B.O.E. n° 180 de 28 de julio de 2011). Este criterio podra aplicarse a aglomeraciones urbanas de
menor entidad, cuando asi lo demande el cumplimiento de los Objetivos de Calidad establecidos
para el medio receptor.

La reutilizacion de aguas depuradas para el riego de las zonas verdes requerira concesion
administrativa como norma general, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 109 del Real Decreto
Legislativo 2/2001, de 20 de Julio y el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se
establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas. Sin embargo, en caso de
que la reutilizacién fuese solicitada por el titular de una autorizaciéon de vertido de aguas ya
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depuradas, se requerira solamente una autorizacion administrativa, en la cual se estableceran las
condiciones complementarias de las recogidas en la previa autorizacion de vertido.

7.5.3.6.MEDIDAS DE PROTECCION FRENTE A LA CONTAMINACION DE AGUAS SUBTERRANEAS.

7.6.

Se disefiaran redes de saneamiento estancas para evitar infiltracion de las aguas residuales urbanas
a las aguas subterraneas.

Todos los depésitos de combustibles y redes de distribucién de los mismos, ya sean enterrados o
aéreos, deberan ir debidamente sellados y estancos para evitar igualmente su infiltracién a las aguas
subterraneas. Estas instalaciones deben pasar periédicamente sus pruebas de estanqueidad. Lo
mismo se ha de aplicar para todas las instalaciones de almacenamiento y distribucién de otras
sustancias susceptibles de contaminar el medio hidrico.

En zonas verdes comunes se realizara la aplicacion de fertilizantes y de herbicidas en dosis
adecuadas para evitar infiltracion de los mimos a las aguas subterraneas.

Se llevara a cabo una gestién adecuada de los residuos domésticos, tanto sélidos como liquidos.
Para ello se puede habilitar un "punto verde" en el que recoger los residuos urbanos no
convencionales.

PROTECCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS

7.6.1.

INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO

Cualquier retranqueo o afeccién sobre las infraestructuras adscritas a Canal de Isabel Il S.A. debera
ser autorizado previamente por dicha Empresa Publica, la cual podra imponer los condicionantes
que resulten necesarios para la salvaguarda de las infraestructuras hidraulicas que gestiona.

Los costes derivados de cualquier intervencion sobre las infraestructuras hidraulicas promovida por
terceros que se autoricen por Canal de Isabel Il S.A. sera de cuenta de aquellos, sin que puedan
ser imputados a esta Empresa Publica o al Ente Canal de Isabel Il.
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8. REGIMEN DE LAS REDES PUBLICAS.

8.1. DEFINICION Y REGULACION GENERAL.

s ’

8.1.1. DEFINICION DE LAS REDES PUBLICAS.

Conforme a la definicion del articulo 36.1 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
constituyen las redes publicas el conjunto de elementos urbanos destinados a satisfacer las
necesidades colectivas en materia de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos, segun el
modelo urbanistico previsto para el municipio en el presente Plan General.

8.1.2. NIVELES DE LAS REDES PUBLICAS.

Las Redes Publicas se clasifican jerarquicamente en tres niveles, en funcién del alcance de su
cobertura de servicio:

1. Redes Supramunicipales: Dotaciones publicas correspondientes a la Administraciéon del Estado
o de la Comunidad de Madrid.

2. Redes Generales: Dotaciones urbanisticas publicas al servicio del conjunto del municipio, sin
adscripcion especifica a ningun ambito concreto. Se trata de los elementos fundamentales de
dotacioén colectiva que definen la estructura general y organica de la ordenacion del territorio
establecida por el Plan General, conforme al modelo de desarrollo adoptado para el municipio.

3. Redes Locales: Elementos urbanos de dotacion colectiva con alcance de servicio limitado a
ambitos concretos, completando el papel de los sistemas generales en el conjunto del municipio.

Las definiciones de las dos primeras corresponden a las Determinaciones Estructurantes del
presente Plan General, correspondiendo la definicion de las Redes Locales a las Determinaciones
Pormenorizadas.

8.1.3. CLASIFICACION DE LAS REDES PUBLICAS.

A efectos de su asignacion a diferentes usos y caracteristicas, las Redes Publicas se clasifican de
la siguiente manera:

1. Redes de equipamientos:

a. Red de zonas verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales,
parques municipales y urbanos, jardines y plazas.

b. Red de equipamientos sociales, tales como educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, deportivos, recreativos, administrativos y demas usos de interés social

c. Redes de servicios.
2. Redes de infraestructuras:

a. Red de comunicaciones, tales como viarias, ferroviarias, portuarias, aeroportuarias y
telefénicas.

b. Red de infraestructuras sociales, tales como abastecimiento, saneamiento y depuracion.
c. Red de infraestructuras energéticas, tales como eléctricas y gasisticas.

d. Red de servicios urbanos, tales como suministro de agua, alcantarillado, suministro de
energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico, acceso rodado y aparcamientos.

Los planos de ordenacion PO-1, para el término municipal, y PO-4 para los suelos urbanos y
urbanizables, contienen la definicion grafica de las distintas redes publicas.
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8.1.4.

8.1.5.

8.2.

. .
Los terrenos calificados como Redes Publicas deberan adscribirse al dominio publico, estaran
afectos al uso o servicio que designa el presente Plan General y deberan traspasarse al

Ayuntamiento o Administracion Supramunicipal correspondiente en las condiciones que mas
adelante se describen.

No obstante, los suelos de Redes Publicas que siendo de titularidad privada estan dedicados en la
actualidad al uso dotacional fijado en la calificacidn, podran seguir siendo de titularidad privada
mientras que no se cambie su uso.

Los terrenos de sistemas fijados por el presente Plan General que tengan en la actualidad un uso
coincidente con el propuesto y que pertenezcan a algun organismo de la Administracion Publica o
Entidad de Derecho Publico, mantendran su titularidad sin necesidad de transmitirse al
Ayuntamiento.

La calificacion de suelos para sistemas implica la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
Su ocupacion.

J

REGULACION.

La regulacion particular de cada uno de los sistemas se incluye de manera diferenciada para cada
uno de ellos en el presente Titulo de la Normativa Urbanistica.

Se podra regular mediante Plan Especial cualquiera de los elementos de la estructura general del
territorio definida por las Redes Publicas.

OBTENCION DE REDES GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES.

8.2.1.

8.2.1.1.

8.2.1.2.

8.2.1.3.

e

PROCEDIMIENTOS DE OBTENCION.

Las Redes Generales y Supramunicipales se localizan preferentemente sobre terrenos de uso y
dominio publico. No obstante, los terrenos calificados como tales que sean de titularidad privada se
podran obtener conforme a los procedimientos recogidos en el articulo 90 de la Ley 9/2001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, detallados a continuacion.

Ademas, en los apartados del presente capitulo correspondientes a las distintas Redes Publicas, se
detalla el procedimiento de obtencion sefialado para cada una de estas Redes Generales y
Supramunicipales.

ADSCRIPCION DE TERRENOS.

Obtencién como carga urbanistica imputable a los propietarios de determinados terrenos en Suelo
Urbano y Urbanizable, cediéndose gratuitamente a través de las actas administrativas de cesion o
titulo de reparcelacion o compensacion.

Esta técnica se basa en lo establecido en el articulo 91.2 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, que habilita al planeamiento de rango general para incluir o adscribir Redes
Generales y Supramunicipales, a efectos de su cesion, a sectores delimitados en ambas clases de
suelo.

OCUPACION DIRECTA.

Conforme al articulo 92 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, obtencién de los
terrenos mediante el reconocimiento a su propietario del derecho a integrarse en una unidad de
actuacion en la que el aprovechamiento lucrativo total permitido por el planeamiento exceda del
aprovechamiento que corresponda a sus propietarios.

PERMUTA O EXPROPIACION FORZOSA.
Conforme a los articulos 93 y 94 de la ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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8.3. OBTENCION DE REDES PUBLICAS GENERALES Y LOCALES

8.3.1. REDES EN SUELO URBANO.
La cesion de terrenos calificados como red publica en suelo urbano, se realizara de manera
obligatoria y gratuita al Ayuntamiento en desarrollo de los deberes de los propietarios de terrenos
en esta clase de suelo, conforme al articulo 91.1 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.
Como excepcion a lo anterior, se aplicara el procedimiento de expropiacion o permuta forzosa en
aquellas situaciones concretas donde las circunstancias especificas impidan la delimitacion de
unidades de actuacién o la asignacién de la carga a una actuacion aislada.

8.3.2. REDES EN SUELO URBANIZABLE.
En esta clase de suelo, los sistemas locales estan constituidos por las dotaciones publicas y privadas
regladas por el articulo 36.6 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid. Las dotaciones
publicas se cederan gratuitamente al Ayuntamiento en la gestion del Plan Parcial correspondiente;
conforme a lo establecido en el articulo 91.1 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

8.4. EJECUCION DE LAS REDES PUBLICAS.

8.4.1. REGIMEN GENERAL,
La Ejecucion de las Redes Publicas se regira por lo previsto en el articulo 95 de la Ley 9/2001, del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

8.4.2. PROTECCION AMBIENTAL.
Deberan cumplirse los procedimientos ambientales que fueran de aplicacion, correspondientes los
planes, proyectos y actividades propios de las Redes Publicas, conforme a lo previsto en la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 21/2013,
de evaluacion ambiental.

8.5. RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA.

8.5.1. DEFINICION.
Se denomina Red de Infraestructura Viaria al sistema de espacios e instalaciones asociadas,
delimitados y definidos por sus alineaciones y rasantes, y destinados a la estancia, relacion,
desplazamiento y transporte de la poblacion, asi como al transporte de mercancias, incluidas las
superficies de aparcamiento y las zonas verdes con finalidad ornamental o de complemento a las
vias publicas.
Su régimen urbanistico se establece en el articulo 8.5.4 de la Normativa del presente Plan General.

8.5.2. CLASIFICACION.
Dentro del Sistema de la Red Viaria cabe distinguir:
1. Red Viaria Supramunicipal: La Red Viaria de carreteras de titularidad estatal y autonémica; sus

enlaces, y travesias urbanas de las mismas.

2. Red Viaria General: Viario estructurante en zonas urbanas y urbanizables.
3. Vias Pecuarias y Caminos Rurales estructurantes.

8.5.2.1.RED VIARIA GENERAL Y SUPRAMUNICIPAL.

La siguiente tabla recoge los distintos elementos de la Red Viaria Publica Supramunicipal y General,
junto con su descripcidn, titularidad y asignacién a efectos de obtencién y ejecucion.
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La asignacion del coste de ejecucion a sectores de Suelo Urbanizable se establece sin perjuicio de
la posibilidad de ejecucion inmediata por parte del ayuntamiento, quien podra repercutir los costes
a posteriori sobre los propietarios del sector.

RED VIARIA GENERAL Y SUPRAMUNICIPAL.

CODIGO DESCRIPCION TITULAR OBTEBE'L%N PE | CARGA DE EIECUCION
RV-1 | Autovia del Norte A-1 M° de Fomento. Obtenido Ejecutado
RV-2 | Carretera N-I. M° de Fomento Obtenido Ejecutado
RV-3 | Carretera M-126, de Buitrago del Lozoya a | Comunidad de Madrid. | Obtenido. Ejecutado
Cervera de Buitrago por Manjirén
RV-4 | Carretera M-634, de Buitrago del Lozoya a | Comunidad de Madrid. | Obtenido Ejecutado
Gargantilla del Lozoya por Villavieja
RV-5 | Carretera M-137, de Buitrago del Lozoya a | Comunidad de Madrid. | Obtenido Ejecutado
la Hiruela, por Montejo de la Sierra.
RV-S1 | Viario estructurante Sector 1. Ayuntamiento Adscripcion S1 Urbanizacion del Sector S1
RV-S2 | Viario estructurante Sector 2. Ayuntamiento Adscripcion S2 Urbanizacién del Sector S2

8.5.2.2.RED SUPRAMUNICIPAL DE VIAS PECUARIAS.

El siguiente esquema y listado recoge las Vias Pecuarias clasificadas en el término municipal, que
se representan también en los Planos de Ordenacion del Plan General a sus diferentes escalas.

Ne NOMBRE ViA PECUARIA LONGITUD (m) | ANCHURA Legal
1 Cafiada Real de Velayos 8.500 75,22
2 Cafiada Real de San Lazaro 3.600 75,22
3 Cafiada Real del Chaparral. Tramo 1 1.050 75,22
3.1 Cafiada Real del Chaparral. Tramo 2 2.250 75,22
4 Colada de Cobillos. Tramo 1 600 16,71
4.1 Colada de Cobillos. Tramo 2 500 16,71
5 Colada de las Pozas 1.500 16,71
6 Colada del Chorrillo 2.000 8-30
7 Colada de las Garifias 3.500 5-15
8 Colada de las Tejeras 800 5
9 Colada de las Eras 500 5
10 Descansadero de las Ventas SUP.: 81.215,82 m?
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8.5.3.

8.5.3.1.

Figura 11: Vias pecuarias.

En el Plan General se han recogido las Vias Pecuarias conforme a la delimitacion facilitada al
Ayuntamiento de Buitrago en junio de 2018 por el Area de Vias Pecuarias de la Direccién General
de Agricultura y Ganaderia de la Comunidad de Madrid.

e

REGIMEN DE LA RED DE INFRAESTRUCTURA VIARIA.
DEFINICION DE LAS ZONAS DE PROTECCION.

Con caracter general, el régimen urbanistico aplicable a los suelos pertenecientes al Sistema
General Viario, asi como a los colindantes, sera el establecido por la legislacién estatal o autonémica
aplicable, en su caso para su proteccion y funcionalidad se estara a lo establecido para los bienes
de dominio publico no municipal. Esta legislacién define para las distintas carreteras las diferentes
zonas dominio publico, servidumbre y afeccion, asi como la linea de edificacion, estableciendo las
distintas actuaciones permisibles en cada una de ellas.

Su tratamiento sera conforme a la legislacién reguladora correspondiente y para su proteccion y
funcionalidad de los bienes de dominio publico no municipal.

En funcién de la titularidad y categoria de la carretera, se establecen las distancias que definen los
limites de las diferentes zonas:
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CARRETERAS ESTATALES
Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras

TIPO DE VIA ZONA DE DOMINIO ZONA DE ZONA DE LINEA LIMITE DE

PUBLICO (1) SERVIDUMBRE (1) AFECCION (1) EDIFICACION (2) (3) (4)
Autopistas, autovias y 8m. 25m. 100 m. General: 50 m.
vias rapidas. Variantes; 50 m.
Resto de vias 3m. am. 50 m. General: 25 m.
Variantes: 100 m.

(1) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de explanacion.

(2) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de la calzada, o borde
exterior de la parte de carretera destinada a circulacioén (arcén).

(3) Sila explanacion tiene un tamario tal que la linea de edificacion es interior a la zona de servidumbre,
se consideraré ésta coincidente con el limite exterior de la zona de servidumbre.

(4) En los nudos viarios, cambios de sentido, intersecciones y vias de giro y ramales, conforme al art.
33 de la Ley 37/2015, la linea limite se sitia a 50 metros.

CARRETERAS AUTONOMICAS
Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
TIPO DE VIA ZONA DE DOMINIO PUBLICO (1) ZONA DE PROTECCION (1)
Autopistas, autovias y vias rapidas. 8 m. 50 m.
Carreteras de la Red principal. 3m. 25m.
Resto de vias. 3m. 15m.

(1) Medidos perpendicularmente a cada lado de la via, desde la arista exterior de explanacion.

Las carreteras de titularidad autonémica se regulan, ademas de por la Ley 3/1991, de 7 de marzo,
de carreteras de la Comunidad de Madrid, por el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid y la Orden de 3 de abril
de 2002 que desarrolla el Reglamento en materia de accesos a las carreteras.

8.5.3.2.REGIMEN GENERAL DE LAS DIFERENTES ZONAS Y DE LOS ACCESOS.

Con caracter general, sin perjuicio de las mayores precisiones contenidas en la mencionada
legislacion, las limitaciones fundamentales que afectan a los suelos incluidos en las diferentes zonas
pueden resumirse de la siguiente manera:

ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

Se trata del suelo estrictamente calificado como Sistema General, donde existen las
siguientes limitaciones:

A.

En esta zona solo se permiten obras, instalaciones o actividades relacionadas con
la construccion, explotacion, conservacion y acceso a la propia via, las que afecten
a su estructura, sefalizacién y medidas de seguridad, asi como las que requieran
la prestacién de un servicio publico de interés general.

Para la ejecuciéon de cualquiera de estas actuaciones, sera necesaria la previa
autorizacion del organismo titular de la via, con la excepcion sefialada
posteriormente para tramos urbanos.

ZONA DE SERVIDUMBRE.

Se trata de la zona inmediatamente contigua a la carretera, donde se restringen las
actuaciones permitidas a las obras y usos compatibles con la seguridad vial. Ello implica las
siguientes limitaciones:

A.

Quedan prohibidas en esta zona cualquier los cerramientos de parcela, asi como
cualquier tipo de construcciones sobre o bajo rasante, tanto de nueva planta como
de sustitucién y reedificacién, salvo las excepciones previstas mas adelante para
las travesias de zonas urbanas consolidadas.
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VI

VII.

B. Para la ejecucion de cualquier actuacion en esta zona se requerira la previa
autorizacion del organismo titular de la via, con la excepcion senalada
posteriormente para tramos urbanos.

ZONA DE AFECCION.

Se trata de una zona de proteccioén cautelar donde es posible cualquier actuacion permitida
por el Plan General para la clase de suelo de que se trate, cuya Unica limitacion es el
requisito de la previa autorizacion por parte del organismo titular de la via, con la excepcion
sefalada posteriormente para tramos urbanos. En esta zona se permiten todo tipo de
vallados y construcciones que permita el planeamiento urbanistico, si bien estas ultimas
deberan respetar la distancia minima a la via definida por la Linea de Edificacion.

LINEA DE EDIFICACION.

Entre la Linea de Edificacién y la via se prohibe cualquier tipo de construcciones sobre o
bajo rasante, tanto de nueva planta como de sustitucién y reedificaciéon, salvo las
excepciones previstas mas adelante para las travesias de zonas urbanas consolidadas. No
obstante, entre el limite de la zona de servidumbre y la Linea de Edificacion si se permiten
vallados de parcela.

ZONA DE PROTECCION. (Carreteras de la Comunidad de Madrid)

En esta zona se prohibe cualquier tipo de construcciones sobre o bajo rasante, tanto de
nueva planta como de sustitucion y reedificacion, ni instalaciones fijas, ni lineas de alta
tension, ni publicidad.

Excepcionalmente, se permiten actuaciones de reparacién y conservacion de
construcciones existentes, asi como cerramientos diafanos de parcela, previa autorizacion
del organismo titular de la Via.

ACCESOS.

Los accesos a las Carreteras se regularan por lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo Il del
Reglamento de Carreteras para las carreteras de titularidad estatal. Los accesos a las
carreteras de titularidad autonémica se regulan por la Orden de 3 de abril de 2002 que
desarrolla el Reglamento de la Ley de carreteras de la Comunidad de Madrid en materia de
accesos.

La propuesta de nuevos accesos y/o adecuacion de los accesos existentes a la Red de
carreteras de la Comunidad de Madrid, requerira informe de viabilidad previo de la
Subdireccién General de Planificacién, Proyectos y Construccion de la Direcciéon General
de Carreteras, debiendo quedar garantizado el mantenimiento de las caracteristicas
funcionales de la via, en condiciones de seguridad, y siempre de conformidad con la
legislaciéon de aplicacién.

AUTORIZACIONES.

En tramos que atraviesen suelo urbano consolidado, las competencias para otorgar
autorizaciones y licencias se reparten de la siguiente manera:

e Zona de Dominio Publico: La competencia corresponde al Ayuntamiento, previo informe
favorable del organismo titular de la via.

e Zonas de Servidumbre y Afeccion: La competencia corresponde al Ayuntamiento.

En otras clases de suelo, cualquier actuacion en zona de afeccién de carreteras o que afecte
a un a carretera no municipal, debera contar con autorizacién del organismo titular de la
misma.

8.5.3.3.EXCEPCIONES EN TRAMOS URBANOS.

Se considera tramo urbano de una carretera aquel que atraviesa o limita con el suelo clasificado
como urbano por el presente Plan General.
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Se considera travesia la parte de tramo urbano en la que existan edificaciones consolidadas al
menos en las dos terceras partes de su longitud y un entramado de calles en, al menos, uno de los
margenes.

DISTANCIAS EN SUELO URBANO.
1. Travesias.

En travesias con frentes de fachada consolidados por la edificacion, el presente Plan General
establece las alineaciones oficiales de parcela y de edificacion en continuidad con la realidad
consolidada, conforme a lo indicado graficamente en los planos de ordenacion, con arreglo a
las condiciones de la zona de ordenanza correspondiente.

2. Resto de tramos urbanos.

En el resto de los tramos urbanos, el presente Plan General establece las alineaciones de
edificacion y parcela conforme al régimen general, sin plantear reduccién alguna de distancias.
La determinacién de estas alineaciones se recoge graficamente en los planos de ordenacion.

8.5.3.4.SUELO URBANIZABLE

Cuando una carretera atraviese o limite con un sector de suelo clasificado como Suelo Urbanizable
por el presente Plan General, el Plan Parcial que desarrolle su ordenacion debera establecer las
alineaciones y calificaciones de suelo adecuadas a las limitaciones impuestas por el régimen general
de estas vias en las zonas de dominio publico, servidumbre, afeccion y linea de edificacion.

El informe favorable y vinculante que, previamente a la aprobacion definitiva del Plan Parcial, habra
de emitir el organismo titular de la via, no eliminara el hecho de que las obras de Urbanizacion deben
ser autorizadas también por el mismo Organismo como obras que se realizan en terrenos
comprendidos en la zona de afeccién de las carreteras.

e ’

8.5.4. REGIMEN DE LA RED SUPRAMUNICIPAL DE VIAS PECUARIAS.

Las vias pecuarias son las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo
tradicionalmente el transito ganadero. Su naturaleza juridica es de bienes de uso y dominio publico,
recayendo su titularidad sobre las Comunidades Auténomas.

Sus trazados se recogen en los Planos de Ordenacién, quedando sujetas al régimen especifico de
proteccion que determina la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y al Reglamento
aprobado por el RD 2876/1978, de 3 de noviembre. Al objeto de mejor garantizar su proteccion, se
establece una categoria especifica de Proteccién Natural en Suelo No Urbanizable para estas Vias
Pecuarias.

En los Suelos Urbanos y Urbanizables, las Vias Pecuarias que los atraviesan deben continuar con
su calificacién de Bienes de Dominio Publico y estar sujetas a la legislacion sectorial, segun la cual
los unicos usos permitidos serdn los contemplados en esta Normativa (Ley 3/1995) como
compatibles o complementarios con su destino, por lo que Unicamente se admitira que alberguen o
bien Sistemas Generales de vias publicas, de servicios urbanos o de espacios libres publicos, o bien
sistemas locales de espacios libres publicos; no considerandose compatible el uso de equipamiento.

Se regiran por la legislacion estatal y autonémica vigente. Se establecen los siguientes tipos de vias
pecuarias:

e Canadas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 75 m.
e Cordeles: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 37,5 m.
e Veredas: Aquellas vias cuya anchura no exceda de los 20 m.

e Coladas: Cualquier via pecuaria de menor anchura que las anteriores y aquellas asociadas
al descanso del rebafio durante su desplazamiento (Descansaderos, Abrevaderos y
Majadas).

Las vias pecuarias podran ser destinadas, ademas de al transito ganadero, a otros usos compatibles
y complementarios en términos acordes con su naturaleza y sus fines, dando prioridad al transito
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ganadero y otros usos rurales, e inspirandose en el desarrollo sostenible y el respeto al medio
ambiente, al paisaje y al patrimonio natural y cultural.

La regulacion concreta de usos permitidos, autorizables y prohibidos para las Vias Pecuarias en
Suelo No Urbanizable se establece de acuerdo con la normativa sectorial.

En Suelo No Urbanizable y cuando no transcurran superpuestas a carreteras, no se permitira que
las construcciones e instalaciones de nueva planta, o la ampliacién de las existentes, o los cierres
de parcela con materiales opacos, se situen a menos de ocho metros del limite exterior de las vias
pecuarias. Cuando transcurran superpuestas a carreteras de cualquier titularidad se estara a la
normativa sectorial correspondiente.

8.6. RED DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

8.6.1.1.DEFINICION.

Constituye el Sistema de Espacios Libres Publicos el conjunto de espacios e instalaciones
asociadas, destinados a parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacién, areas
reservadas para juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso no privativo y otras areas de libre
acceso no vinculadas al transporte ni complementarias de las vias publicas o de los equipamientos.

8.6.1.2.CLASIFICACION.

El presente Plan General distingue los elementos estructurantes dentro del conjunto de espacios
Libres y Zonas Verdes de la Ordenacion.

Se destacan en los planos de ordenacion de la serie 4, a través de la asignacion de un coédigo
especifico que permite su identificacion conforme a la siguiente tabla:

coDIGO TIPO DE RED NOMBRE O SITUACION SUPERFICIE (m?) CLASE DE SUELO OBTENCION
EL-01 RG Arroyo Vertedero 2.666,43 Suc Ya es puiblico
EL-02 RG Margenes Travesia N-I 2.692,52 SucC Ya es publico
EL-03 RG Calle Los Cortijos 2.022,51 Ssuc Ya es publico
EL-04 RG Plaza del Castillo 1.912,36 suc Ya es publico
EL-05 RG Muralla — Calle de la Cadena 751,31 suc Ya es publico
EL-06 RG Plaza de los Caidos 799,39 Ssuc Ya es publico
EL-07 RG Plaza del Gato 1.220,47 suc Ya es publico
EL-08 RG Plaza De Los Hornos 1.463,48 SucC Ya es publico
EL-09 RG Puente Nuevo 762,04 SucC Ya es publico
EL-10 RG Plaza de Picasso 849,12 SucC Ya es publico
EL-11 RG Parque Paseo del Lozoya-a 3.667,21 Ssuc Ya es publico
EL-12 RG Parque Paseo del Lozoya-b 6.434,37 Ssuc Ya es publico
EL-13 RG Rio Lozoya 463,95 Ssuc Ya es publico
EL-14 RG Parque Paseo del Lozoya-c 1.321,22 suc Ya es publico
EL-15 RG Paseo del Rio Lozoya 1.422,34 suc Ya es publico
EL-16 RG Camino del cementerio 3.582,92 SucC Ya es publico
TOTAL 32.031,64
SUC: Suelo Urbano Consolidado. RS: Red Supramunicipal.
SUE: Suelo Urbanizable. RG: Red General.

SNU: Suelo No Urbanizable

8.6.2. REGULACION.

Los Espacios Libres Publicos pueden admitir cierto tipo de instalaciones, conforme a las condiciones
particulares de la Ordenanza de Espacios Libres recogida en el Titulo 12 de la presente Normativa.

El disefio de las zonas verdes y ajardinadas se realizara conforme a los criterios de disefio indicados
en el Titulo 6 de la presente Normativa.

Ademas, sera de aplicacion la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Proteccién y Fomento del
Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid
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8.7. RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES.

8.7.1.1.DEFINICION.

Constituye la Red de Equipamientos Sociales el conjunto de construcciones, instalaciones y
espacios asociados que se destinen a la prestacion de servicios educativos, culturales, sanitarios,
asistenciales, religiosos, comerciales, deportivos, administrativos, de transporte, de ocio, de
seguridad y otros analogos, incluidas las superficies de aparcamiento anejas y las zonas verdes con
finalidad ornamental o de complemento a los equipamientos.

8.7.1.2.CLASIFICACION.

Los distintos elementos de la Red de Equipamientos se indican graficamente en los Planos de
ordenacion de la serie 4.

Atendiendo a la naturaleza especifica de cada equipamiento, se establece la siguiente clasificacion,
asignandose a cada clase un cédigo de representacion para su identificacion en los planos de
ordenacion.

e AD: Servicios de la Administracion.

e EA: Equipamiento Asistencial.

e EC: Equipamiento Cultural.

e ED: Equipamiento Docente.

e SA: Equipamiento Sanitario.

e DP: Equipamiento Deportivo.

e EF: Equipamiento Funerario.

e EP: Equipamiento de Seguridad y Proteccion Ciudadana.
e ER: Equipamiento Religioso.

e OT: Otros Equipamientos.

Las siguientes tablas recogen una identificacion més precisa de cada uno de los elementos,
diferenciando equipamientos existentes de los Equipamientos Generales y Supramunicipales a
obtener en el desarrollo de los Sectores de Suelo Urbanizable; y sefialando el uso especifico,
superficie, ordenanza de edificacion aplicable, titularidad y forma de obtencién, en su caso.
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EQUIPAMIENTOS SOCIALES.

. TIPO DE . SUPERFICIE i CLASE DE )
CODIGO USO ESPECIFICO REGULACION TITULAR OBTENCION
RED (m?) SUELO
DP-01 RG Polideportivo Somosierra. 2.684,61 DE SuC Ayuntamiento Ya es publico
DP-02 RG Zona Deportiva Calle Miramontes 9.818,18 DE SuC Ayuntamiento Ya es publico
AD-01 RG Ayuntamiento. 309,45 DC SuC Ayuntamiento Ya es publico
AD-02 RS Servicios de la Sierra Norte de la 1.409,41 DC Suc Comunidad de Madrid | Ya es pdblico
Comunidad de Madrid.
EA-02 RS Pisos tutelados 32 edad. 2.976,29 DC SucC Comunidad de Madrid. | Ya es pdblico
EA-03 RL Centro de mayores y de educacién de | 400 R1 Suc Ayuntamiento Ya es publico
personas adultas

EA-04 RG Aula de mayores 371,39 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico
ED-01 RS Colegio Publico Pefialta 7.544,12 DC SucC Comunidad de Madrid | Ya es pdblico
ED-02 RL Guarderia 585,6 R1 SucC Ayuntamiento Ya es publico
EP-01 RS Cuartel de la Guardia Civil 3.609,74 DC SucC Ministerio de Defensa | Ya es publico
EP-02 RS Cruz Roja 906,12 DE SucC Ayuntamiento Ya es publico
SA-01 RG Centro de Salud-1 450,92 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico
EC-01 RG Casa de Oficios. Edificio Polivalente. | 284,38 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico
EC-02 RG Centro Cultural Virgen de las Flores 2.934,20 DE SuC Ayuntamiento Ya es publico
EC-03 RG Castillo 3.302,00 MO SucC Ayuntamiento Ya es publico
EC-04 RL Casa de Cultura 314 R1 SuC Ayuntamiento Ya es publico
EF-01 RG Cementerio. 1.905,35 DE SuC Ayuntamiento Ya es publico
EF-02 RG Tanatorio. 825,36 DE SuC Ayuntamiento Ya es publico
0T-01 RG Centro de Recursos 146,05 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico
0OT-02 RG Equipamiento genérico 1.253,39 DC SuC Ayuntamiento Ya es publico
0OT-03 RG Equipamiento genérico 6.655,14 DC SuC Ayuntamiento Ya es publico
0T-04 RG Matadero 10.980,00 DE SNUP Ayuntamiento Ya es publico
OT-05 RL Equipamiento genérico 755,64 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico
0T-06 RL Equipamiento genérico 1.389,56 DC SucC Ayuntamiento Ya es publico

SUC: Suelo Urbano Consolidado. RS: Red Supramunicipal. DC: Dotacional Compacto.

SUE: Suelo Urbanizable. RG: Red General. DE: Dotacional Exento.

SNU: Suelo No Urbanizable

8.7.2. REGULACION.

Los usos especificos asignados a cada equipamiento podran ser unicos o alternativos, en prevision
de su futura adaptacién a las necesidades que se planteen. En este sentido, puede aceptarse la
variacion del uso dotacional especifico asignado por el Plan General, siempre que sea a otro uso
dotacional. Dicha variacion requerira simplemente el acuerdo expreso del pleno municipal, no
constituyendo en si misma modificacion puntual del Plan General.

Los suelos y edificaciones destinados a Equipamientos en Suelo Urbano deberan cumplir las
condiciones correspondientes a las Ordenanzas DC o DE, recogidas en las correspondientes fichas
del capitulo 12 de esta Normativa, conforme a la naturaleza especifica del uso dotacional que aloje
la parcela y a lo sefialado en las tablas del articulo anterior.

En Suelo Urbanizable, las condiciones especificas de edificacion y uso en las parcelas dotacionales
seran fijadas por los Planes Parciales correspondientes.

Las Redes Generales localizadas en Suelo No Urbanizable se regularan conforme a las condiciones
particulares del uso y la categoria de suelo en que se encuentren, conforme a lo establecido en el
Titulo 11 de la presente normativa.

Sera también de obligado cumplimiento la Normativa derivada de la legislacion sectorial aplicable,
correspondiente a la naturaleza concreta de cada equipamiento.
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8.7.3.

8.7.3.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION
Constituye el ambito de aplicacion de las presentes condiciones la parcela ocupada por el Matadero
Comarcal, calificada como Red de Dotaciones Publicas de Equipamientos de caracter general.
8.7.3.2.TIPOLOGIA
Los edificios con este uso se plantearan con tipologia exenta, distribuyendo la edificabilidad
permitida en uno o varios edificios, y cumpliendo las condiciones de retranqueo, altura y ocupacion
maxima.
8.7.3.3.PARAMETROS URBANISTICOS
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
No se permiten segregaciones.
B. OCUPACION Y EDIFICABILIDAD MAXIMAS.

Se establece una ocupacién maxima del 30% de la superficie de la parcela y una edificabilidad
maxima de 0,35 m?c/m?3s.

C. ALTURA MAXIMA.

Se establece una altura maxima de dos (2) plantas con un maximo de 6,50 metros hasta la cumbrera
de coronacion de la cubierta, medidos desde la cota natural de la superficie.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
Toda edificacién se retranqueara un minimo de ocho (8) metros respecto a todos los linderos.

Excepcionalmente, para las casetas auxiliares de almacenaje, de 1 planta de altura maxima y
superficie inferior a 30 m?, el retranqueo minimo exigible a los linderos de parcela sera de tres (3)
metros.

En todo caso, la suma de superficies ocupadas por las distintas edificaciones que se construyan en
la parcela no superara la ocupacion maxima establecida en la presente normativa.
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8.7.3.4.0BRAS PERMITIDAS.

En las edificaciones existentes con este uso se admiten todos los tipos de obra definidos en el Titulo
5 de la Normativa Urbanistica del presente PGOU, limitandose las de ampliacion y nueva planta a
las que no provoquen en la parcela la superacidon de la ocupacion y edificabilidad maxima
establecida.

8.7.3.5.USOS.

El Plan General pormenoriza para este equipamiento los usos admitidos, distinguiendo el uso
principal y los complementarios:

1. Uso principal: Matadero de ganado al servicio de los ganaderos de la comarca.

2. Usos complementarios asociados al principal en ningun caso consumiran edificabilidad superior
al 30% de la total atribuida a la parcela.

a. Pequena industria auxiliar complementaria de la actividad del matadero.
b. Uso terciario:

i. Oficinas para servicio de la instalacion principal.

ii. Ventay degustacion de productos elaborados en la propia instalacién.
c. Aparcamiento al aire libre.

d. Zonas ajardinadas.

8.7.3.6.CONDICIONES DE URBANIZACION
A. ACCESO

Debera redactarse un proyecto especifico para el acceso al ambito desde la N-I, que debera ser
posteriormente autorizado por la Demarcacién de Carreteras del Estado.

El proyecto desarrollard la solucién descrita en el Estudio de Trafico que ha sido informado
favorablemente por la Demarcacién de Carreteras del Estado mediante informe de 25/2/2021,
respetando las siguientes condiciones:

1. La velocidad de proyecto sera de 60 km/h entre los pp.kk. 72+700 y 73+590.

2. El carril central actual comprendido entre los p.k. 72+700 y p.k. 73+590 se destinara a carriles
centrales de espera, tanto para la interseccién del p.k. 73+000 como para el acceso a las
instalaciones del p.k. 73+400, anulandose, por completo, la circulacion del trafico rodado por
éste (se adjunta esquema aclaratorio).

3. Parala determinacién de la longitud de los carriles de cambio de velocidad, cufias de transicién
y carriles centrales de espera se tendrd en cuenta el capitulo 8 "Carriles adicionales y otros
elementos de trazado" de la Instruccion 3.1 I.C.

El siguiente esquema recoge graficamente las prescripciones requeridas:
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B.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

Las condiciones de las instalaciones de agua potable de las nuevas construcciones, recogiendo
criterios de ahorro de consumo de agua, seran las establecidas por el Canal de Isabel Il y la
normativa del PGOU de Buitrago del Lozoya en tramitacion.

Los nuevos locales contaran con contadores de agua individuales y mecanismos para el ahorro de
agua (economizadores de chorro, mecanismos limitadores de la descarga de las cisternas, etc.).

En caso de ser necesarias, las actuaciones de refuerzo o sustitucion de la acometida existente se
ejecutaran segun las instrucciones del Canal de Isabel Il y conforme a su normativa especifica.

SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

1.

Caudales de aguas residuales generados por el desarrollo de la actuacién urbanistica:
Atendiendo a las dotaciones de las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de
Isabel 1l (2020), el caudal de vertido sera de 23 m®/dia.

Destino final de las aguas residuales generadas en el ambito: El vertido generado por el ambito
del Plan Especial podra ser tratado en el Sistema de Depuracion “Puentes Viejas-Gascones”,
compuesto por la EDAR de Puentes Viejas ubicada al norte del nucleo de Buitrago del Lozoya
y actualmente al limite de su capacidad de tratamiento, y por la EDAR de Gascones, situada en
el término municipal de Gascones.

Tipo de red de saneamiento propuesta: La red de saneamiento debera ser de tipologia
separativa. En ningun caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra
instalacion interior de las parcelas podran incorporarse a la red de aguas negras del ambito. Las
aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que debera verter a cualquier cauce
publico cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras y cumplir la normativa y
condicionantes que marque la Confederacion Hidrografica del Tajo al respecto. Por este motivo,
se dispondran dos acometidas de saneamiento en cada area edificable, una para aguas negras
y otra para pluviales.

La conexion a la red exterior se realizara de la siguiente forma:

a. Las aguas negras se conectaran a la red municipal gestionada por Canal de Isabel Il, S.A.
que discurre por la calle San Lazaro, como en la actualidad.

b. Las aguas pluviales se evacuaran en el arroyo de La Tejera, debiendo cumplir con los
requerimientos que establezca la Confederacion Hidrogréfica del Tajo.

No deberd incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel I, S.A. y
de titularidad de la Comunidad de Madrid o de Canal de Isabel I, un caudal de aguas residuales
diluido superior a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales aportadas por la
actuacion.

Con el objeto de minimizar la incorporacién de aguas de lluvia en la red de alcantarillado, y en
cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como en el Real Decreto
638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el Proyecto de
urbanizacién de la actuacién debera contemplar la implantacion de Sistemas Urbanos de
Drenaje Sostenible (SUDS), que eviten/laminen la incorporacién en la red de alcantarillado de
las aguas de lluvia, o bien disponer de un tanque de laminacién. Estos SUDS podran disponerse
tanto en el interior de las parcelas como en la zona verde prevista. En cualquier caso, se debe
indicar que Canal de Isabel Il, S.A. no gestionara esas instalaciones.

El proyecto de la red de saneamiento interior a incluir en el Proyecto de Urbanizacion del ambito
debera cumplir las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel II, y
remitirse al Area Planeamiento de Canal de Isabel Il, S.A. para, si procede y tras la revisién de
la documentacién aportada, comenzar la tramitacion para la obtencién de la Conformidad
Técnica.

En el caso de requerirse para la redaccion del proyecto de la red de alcantarillado del ambito
informacion relativa a la red de alcantarillado existente en la zona de estudio, el promotor de la
actuacién se podra poner en contacto con la Ventanilla Unica de Atencion a Promotores del
Area Planeamiento de Canal de Isabel, Il S.A.
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9.

10.

11.

12.

13.

Cumplimiento de la Ley 10/1993: Las aguas residuales provenientes del matadero deberan
someterse a un proceso previo al vertido a la red que garantice las condiciones previstas en la
Ley 10/1993, de 26 de octubre, sobre Vertidos Liquidos Industriales al Sistema Integral de
Saneamiento de la Comunidad de Madrid.

Las aguas residuales generadas por la actividad deberan cumplir las siguientes condiciones
previamente al pretratamiento del que deberan ser objeto antes de su vertido a la red municipal.

Los parametros del agua tratada a la salida de la instalacion no superaran los siguientes limites:

El proceso previo al vertido a la red se debera realizar en el interior de la parcela y contemplara
las siguientes fases:

a. Pretratamiento: El agua de entrada sera en primer lugar tratada por un tamiz de tornillo,
dispuesto a la entrada a planta para retener y separar los sélidos mas gruesos.

b. Tratamiento fisico-quimico: El agua, una vez tamizada, llegara al pozo de inicio existente,
desde donde sera impulsada por un sistema de bombas sumergibles hasta el mezclador
estatico. En este equipo tendra lugar la dosificacion de reactivos necesaria para realizar el
tratamiento fisico-quimico. La separacion de fases se realizara en un flotador CAF. El
clarificado obtenido se bombeara al posterior depdsito de homogeneizacién, mientras que
los fangos seran impulsados al depdsito de homogeneizacion de fangos los cuales deben
ser tratados con gestor autorizado.

c. Homogeneizacién: La homogeneizacién aireada sera llevada a cabo mediante un eyector y
bomba de recirculacién en un depdsito, desde donde el agua sera bombeada al tratamiento
bioldgico.

d. Tratamiento bioldgico: El reactor biolégico sera tipo SBR. Se instalara un vertedero flotante
para extraer el vertido, mientras que los fangos del tratamiento bioldgico seran bombeados
al depdsito de homogeneizacién de lodos, donde se introduciran junto a los fangos
procedentes del tratamiento fisico-quimico. Estos fangos deben ser tratados con gestor
autorizado.

En cuanto a las aguas pluviales que deban ser vertidas a los cauces naturales, se deberan
someter previamente a un proceso de desbaste y decantacion de sdlidos. Las salidas seran
objeto de seguimiento analitico para verificar si cumplen los requisitos de vertido. Se prohibe el
vertido directo de los efluentes al terreno o a las aguas, debiendo ser gestionados de acuerdo
con la normativa aplicable.

D. ELECTRICIDAD

Las actuaciones de refuerzo del transformador existente y, en su caso, de su linea de suministro,
se ejecutaran conforme a las condiciones técnicas y econdmicas que requiera la compaiiia
suministradora.
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8.7.3.7.

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

La ejecucion del planeamiento mediante actos de uso del suelo y actuaciones edificatorias, de
acuerdo con el articulo 80.3 LSCM, requerira Unicamente como presupuesto legal para la ejecucion,
la formulacién y aprobacion administrativa previa de los proyectos técnicos de ejecucion material
necesarios.

En el caso del matadero municipal sera necesaria la formulacion de los siguientes proyectos
técnicos:

1. Proyecto de acceso al ambito, incluida la urbanizacién del viario de acceso. Debera ser
aprobado por la demarcacion de Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento.

2. En caso de ser necesarios, proyectos de refuerzo o modificacién de las conexiones exteriores
de las infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y electricidad.

3. Proyectos de ejecucion de las obras de adecuacion, demolicion y/o ampliaciéon del matadero
existente.

4. En su caso, proyectos de nueva planta para ampliar las instalaciones hasta agotar la
edificabilidad asignada.

8.8. REDES DE INFRAESTRUCTURAS
8.8.1.1.DEFINICION.
La Red de Infraestructuras estd formada por el conjunto de redes, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacion de servicios de captacion, almacenamiento, tratamiento y
distribucion de agua, saneamiento, depuracién y reutilizacion de aguas residuales, recogida,
almacenamiento y tratamiento de residuos, suministro de gas, energia eléctrica, telecomunicaciones
y demas servicios que tengan caracter esencial o de interés general.
8.8.1.2.CLASIFICACION.
Los elementos de la Red de Infraestructuras Sociales son:
e IN-1: Estacion Depuradora de Aguas Residuales “Puentes Viejas”, del Canal de Isabel Il
e IN-2: Estacion de pretratamiento de la urbanizacion “Las Eras”.
Ademas:
e Los aductores principales para el abastecimiento de agua potable que alimentan o
alimentaran los depdsitos existentes y propuestos.
e Las depuradoras y emisarios principales para la eliminacion y tratamiento de aguas fecales
y pluviales.
e Lineas eléctricas de Alta Tensién que atraviesan el nucleo.
Dentro del Sistema de Infraestructuras se recogen, ademas, las redes y servicios existentes y
propuestas de empresas de caracter publico o privado que prestan servicios propios de este
sistema, tales como las redes de telecomunicaciones, television por cable, gas, etc.
8.8.2. CONDICIONES DE APLICACION.

La regulacién de las condiciones de ejecucién de los distintos elementos del Sistema de
Infraestructuras se regira por lo previsto en el Titulo 6 de la presente normativa para cada
infraestructura, asi como por lo previsto en cada caso por la normativa sectorial correspondiente.
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8.9.

REDES DE INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS.

8.9.1.

8.9.2.

8.9.3.

8.9.3.1.

DEFINICION.
La Red de Infraestructuras Energéticas esta formada por el conjunto de redes, instalaciones vy

espacios asociados, destinados a la prestaciéon de servicios de suministro de gas, energia eléctrica,
telecomunicaciones y demas servicios que tengan caracter esencial o de interés general.

CLASIFICACION.
Conforme a su naturaleza especifica cabe distinguir:
A. Red de conduccion de gas.

B. Red de conduccién de hidrocarburos.

C. Red de conduccién de energia eléctrica.

a

REGIMEN GENERAL DE LA RED DE INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS.
SERVIDUMBRES

Cuando para la ejecucioén de las infraestructuras no fuera necesaria la expropiacion del dominio, se
podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna
servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo. A estos efectos, las determinaciones
del Plan General en lo relativo a redes de infraestructura, llevan implicitas la declaracién de utilidad
publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

8.9.3.2.AFECCIONES

8.9.4.

La existencia de elementos de la red de infraestructuras energéticas impone ciertas afecciones
sobre los terrenos colindantes, conforme a la normativa sectorial especifica de cada caso.

En especial, hay que destacar las afecciones generadas por las lineas de alta tensién que atraviesan
el término municipal indicadas todas ellas en el Plano PO-1.2.

ya J

REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE GAS.

Las conducciones de gas estan reguladas por la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de
Hidrocarburos, asi como por su normativa de desarrollo.

8.9.4.1.CONDICIONES DE EDIFICACION EN LA ZONA DE SERVIDUMBRE.

PARA LA CONDUCCION PRINCIPAL

No se efectuaran trabajos de arada, cava u otros analogos a una profundidad superior a los
cincuenta centimetros en una franja de terreno de cuatro metros a lo largo de la traza del
gasoducto.

Queda asimismo prohibido plantar arboles o arbustos de tallo alto, a una distancia inferior a dos
metros y medio, a contar desde el eje del trazado del gasoducto a uno y otro lado del mismo.

No se permitira levantar edificaciones o construcciones de cualquier tipo, aunque tengan
caracter provisional o temporal, ni efectuar acto alguno que pueda dafar o perturbar el buen
funcionamiento, la vigilancia, conservacién y reparaciones necesarias, en su caso, del
gasoducto y sus elementos anejos, a una distancia inferior a 10m. del eje del trazado, a uno y
otro lado del mismo. No obstante, en casos especiales y cuando por razones muy justificadas
resulte necesario e imprescindible edificar a distancia del eje del gasoducto inferior a la
anteriormente sefialada, se debera solicitar autorizacion a la administracion competente.

PARA LAS ESTACIONES DE PROTECCION CATODICA:

No se efectuaran trabajos de arada, cava y otros analogos a una profundidad superior a
cincuenta centimetros en una franja de terreno de tres metros de ancho, desde las estaciones
de protecciodn catddica hasta la linea del gasoducto.
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Quedara prohibido plantar arboles o arbustos de raiz profunda, asi como levantar edificaciones
0 construcciones de cualquier tipo, aunque éstas tuvieran caracter temporal o provisional y
efectuar acto alguno que pueda dafar el buen funcionamiento, vigilancia, conservacion y
reparaciones necesarias en su caso, a una distancia inferior a dos metros y medio del eje del
trazado desde las estaciones de proteccion catddica hasta la linea del gasoducto.

A efectos del cumplimiento de lo establecido la empresa concesionaria, con anterioridad al
tendido y puesta en marcha de las instalaciones, debera recoger los extremos sefialados en los
apartados anteriores, en los convenios 0 acuerdos que se establezcan con los propietarios
afectados, quedando obligada en todo momento a la vigilancia de su cumplimiento y, en su
caso, a la notificacién del presunto incumplimiento al Area de Industria y Energia de la
Delegacion del Gobierno en Madrid.

8.9.4.2.LIMITACION DEL NUMERO DE EDIFICACIONES PERMITIDAS.

8.9.5.

8.9.6.

El gasoducto se dimensioné para la categoria 12 de emplazamiento, la cual, segun la Norma UNE
60-302-74, de obligado cumplimiento (ITC-MIG-5.1 / BOE 06-12-74), admitiendo, por lo tanto, un
numero limitado de edificaciones.

De acuerdo con esta norma el l.e.h. 1 sera menor de 8 y el l.e.h. 10 sera menor de 5, siendo:

e le.h. 1: (indice de edificios habitados sobre 1 Km), es el nimero de edificios habitados situados
dentro de una franja de terreno de 0,5km de ancho (0,25km por cada lado del eje de trazado de
las tuberias) y de 1km de longitud.

e le.h. 10: (indice de edificios habitados sobre 10 Km), es una décima parte del que resulta de
sumar los correspondientes diez indices sobre 1km. En el caso de que uno de los indices sobre
1km sea superior a 8, se considere dicho l.e.h. igual a 8.

Este numero de edificaciones son las admitidas por las normas reglamentarias que regulan la
construccion y funcionamiento del gasoducto, sin perjuicio de otras normas que impongan otro tipo
de restricciones o autorizaciones.

ya J

REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE HIDROCARBUROS.
Se establecen las siguientes condiciones de servidumbre para las canalizaciones:

Imposicion de servidumbre de paso en una franja de terreno de cuatro metros de ancho por donde
discurrira enterrada la tuberia, y que estara sujeta a las siguientes limitaciones:

A. Prohibicién de efectuar trabajos de arada o similares a una profundidad superior a setenta
centimetros, asi como de plantar arboles o arbustos a una distancia inferior a dos metros a
contar desde el eje de la tuberia.

B. Prohibiciéon de realizar obras o efectuar acto alguno que pueda dafiar el buen funcionamiento
de las instalaciones, a una distancia inferior a diez metros de la tuberia. Esta distancia podra
reducirse siempre que se solicite expresamente y se cumplan las condiciones que en cada caso
fije la Administracion.

C. Libre acceso del personal y equipos necesarios para poder mantener, reparar, o renovar las
instalaciones con pago, en su caso, de los dafios que ocasionen.

REGIMEN DE LA RED DE CONDUCCION DE ENERGIA ELECTRICA.

Las lineas eléctricas de alta tension se regulan por el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre,
por el que se regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacion, suministro y
procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica y por el Real Decreto 223/2008,
de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de
seguridad en lineas eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-
LAT 01 a 09.

Cualquier afeccion sobre las lineas y sus instalaciones, debera cumplir las condiciones establecidas
en su legislacion de aplicacion, asi como con lo contenido en los articulos 153 y 154 del Real Decreto
1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacién de instalaciones de energia eléctrica.
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8.9.6.1.

8.9.6.2.

Los proyectos de urbanizacién correspondientes a los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado
que atraviesan estos Pasillos Eléctricos preveran para ellos un tratamiento de ajardinamiento como
espacio libre publico, aunque sin arbolado.

SERVIDUMBRE DE PASO AEREO DE ENERGIA ELECTRICA.

De acuerdo con el art. 158 del R.D. 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las
actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministros y procedimientos de
autorizacion de instalaciones de energia eléctrica, la servidumbre de paso aéreo de energia eléctrica
comprendera:

A. Elvuelo sobre el predio sirviente.

B. EI establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la sustentaciéon de los cables
conductores de energia eléctrica e instalacion de puestas a tierra de dichos postes, torres o
apoyos fijos.

C. EIl derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, vigilancia, conservacion,
reparacion de la linea eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario.

D. La ocupacion temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, necesarios a los fines indicados
en el parrafo c) anterior.

Asimismo, y de acuerdo con el punto 3 del art. 162, en todo caso, y para las lineas eléctricas aéreas,
queda limitada la plantacion de arboles y prohibida la construccién de edificios e instalaciones
industriales en la franja definida por la proyeccién sobre el terreno de los conductores extremos en
las condiciones mas desfavorables, incrementada con las distancias reglamentarias a ambos lados
de dicha proyeccion.

DISTANCIAS DE SEGURIDAD.

Se prohiben las plantaciones de arboles, asi como construcciones de edificios e instalaciones, en la
proyeccién y proximidades de las Lineas Eléctricas establecidas en el Reglamento, con las
siguientes distancias (D) en metros, siendo U la tension compuesta en KV:

1. Bosques, arboles y masas de arbolado: D = 1,5 + (U/100), con un minimo de 2 m.

2. Edificios y construcciones sobre puntos accesibles a personas: D = 3,3 + (U/100), con un minimo
de 5m.

3. Edificios y construcciones sobre puntos no accesibles a personas: D = 3,3 + (U/100), con un
minimo de 4 m.

8.10. RED DE SERVICIOS URBANOS DE ACCESO RODADO.
8.10.1. DEFINICION.
Constituye la Red de Servicios Urbanos de Acceso Rodado el conjunto del viario local interior del
Suelo Urbano y Urbanizable.
8.10.2. CLASIFICACION.
Dentro de esta categoria de redes, cabe distinguir:
1. Red de calles urbanas, no estructurantes, tanto de uso de vehiculos como peatonal.
2. Caminos publicos en Suelo no Urbanizable.
8.10.3. CONDICIONES DE EJECUCION.

La ejecucion de los elementos pertenecientes al sistema de la Red Viaria Local se ajustara a la
normativa técnica sectorial que sea de aplicacion y a las condiciones de disefio espacial y material
fijadas en el capitulo 6.2 de la presente Normativa.
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8.10.4.REGULACION.

SUELO URBANO.

En Suelo Urbano, los elementos del sistema local viario quedan definidos por las alineaciones
sefaladas para esta clase de suelo en los planos de ordenacion del Plan General.

SUELO URBANIZABLE.

En Suelo Urbanizable, el Plan Parcial correspondiente determinara las alineaciones del viario
local previsto en su ordenacion.

No obstante, los trazados del sistema local viario que para algunos sectores se indican en los
Planos de Ordenacion de la serie 4, habran de entenderse como determinacioén vinculante para
el Plan Parcial que defina la ordenacion detallada, debiéndose justificar en la memoria de dicho
plan cualquier alteracion de estos trazados. Todo ello sin perjuicio de la capacidad del Plan
Parcial para completar la estructura con otros viarios locales, o para ajustar el trazado de los
definidos.

SUELO NO URBANIZABLE.

Los caminos rurales en Suelo No Urbanizable estableceran una linea limite para edificaciones
y cerramientos de parcela situados en sus margenes, de seis (6) metros a partir de su eje.

8.11. REDES DE SUMINISTRO DE SERVICIOS URBANOS.

8.11.1.DEFINICION.

Constituyen las Redes de Suministro de Servicios Urbanos los elementos complementarios de la
Red General y Supramunicipal de Infraestructuras Sociales que permiten la conexién entre estas y
los puntos de suministro de las distintas parcelas donde se produce la demanda del servicio.

8.11.2.CLASIFICACION.

Entre ellas cabe distinguir:

Suministro de Agua.
Alcantarillado.

Suministro de Energia Eléctrica.
Alumbrado publico.

Servicio Telefdnico.

8.11.3.REGULACION.

Sus condiciones de proteccion y ejecucion se ajustaran a la normativa sectorial aplicable y a las
condiciones particulares detalladas en el Titulo 6 de la presente normativa.
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9. DETERMINACIONES EN SUELO URBANO

9.1. DETERMINACIONES GENERALES

e e

9.1.1. DELIMITACION Y CATEGORIAS.

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos delimitados como tales en los planos de ordenacion del
presente Plan General.

Conforme al articulo 14.2 LSCM, el presente Plan diferencia las siguientes categorias dentro de esta
clase de suelo:

1. Suelo Urbano Consolidado: Terrenos urbanos aptos para su ocupacion inmediata conforme al
planeamiento; o susceptible de estar en esta situacion mediante actuaciones aisladas.

2. Suelo Urbano no Consolidado: Terrenos urbanos, pero que precisan de ciertas actuaciones de
urbanizacién, reforma interior u obtencion de dotaciones, que deban ser objeto de
equidistribucioén entre los propietarios afectados mediante actuaciones integradas.

La delimitacion de estos suelos queda reflejada en los planos de ordenacién, recogiéndose su
régimen particular en el presente Titulo de la Normativa Urbanistica.

9.1.2. REGIMEN DEL SUELO

El régimen de derechos y deberes de los propietarios del Suelo Urbano Consolidado y No
Consolidado se define en los articulos 17 a 20 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

9.2. AREAS HOMOGENEAS.

9.2.1. DEFINICION.

Conforme al articulo 42.6-a) de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan General
divide la totalidad del Suelo Urbano en Areas Homogéneas; estableciendo de forma simultanea, con
caracter de determinacion estructurante, los usos globales y coeficientes de edificabilidad de cada
una de ellas.

Su delimitacion se indica graficamente en el Plano de Ordenacion PO-2, recogiéndose en la
siguiente tabla el listado de areas, junto con los usos globales asignados y la superficie total.

. . SUPERFICIE

AREA HOMOGENEA USO GLOBAL TOTAL
AH-1 VILLA DE BUITRAGO Residencial de casco 60.237,48
AH-2 BARRIO DEL ARRABAL Residencial de casco 42.540,01
AH-3 ENSANCHE HISTORICO Residencial de casco 68.794,29
AH-4 DOTACIONAL OESTE Dotacional 138.623,63
AH-5 CIUDAD JARDIN Residencial mixto 87.137,62
AH-6 EL PINAR Residencial mixto 38.630,11
AH-7 ENSANCHE UNIFAMILIAR 1 Residencial mixto 29.780,40
AH-8 ENSANCHE UNIFAMILIAR 2 Residencial unifamiliar 246.696,66

TOTAL SU 712.440,19

9.2.2. DETERMINACIONES.

Las determinaciones establecidas por el Plan General para cada Area Homogénea se detallan en
las correspondientes fichas del Fichero Normativo del Plan General.
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9.3. AMBITOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
9.3.1. DEFINICION.
Conforme al articulo 42.6-a) de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan General
establece los Ambitos de Actuacién en Suelo Urbano No Consolidado que deben desarrollarse
mediante actuaciones integradas.
Su delimitacion se indica graficamente en los Planos de Ordenacién PO-3 y PO-4, recogiéndose en
la siguiente tabla el listado de ambitos, junto con los usos globales asignados y la superficie total.
AMBITO NOMBRE USO GLOBAL SUPERFICIE (m2s)
AA-1 PLAZA NUEVA RESIDENCIAL CASCO 3.367.30
AA-2 EL LAVADERO RESIDENCIAL CASCO 1.046,21
AA-3.1 EL CALDERO RESIDENCIAL CASCO 1.25451
AA-3.2 CALLE DE LA CADENA RESIDENCIAL CASCO 728,91
AA-4.1 EL FRONTON - 1 RESIDENCIAL MIXTO 1.613,66
AA-4.2 EL FRONTON - 2 RESIDENCIAL MIXTO 1.500,36
AA-5 AVENIDA DE MADRID RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 1.892,54
AA-6 LAS HERAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 7.017.42
AA-7 LAS ROTURAS RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 28.726,40
AA-8 PASEO DEL RiO LOZOYA RESIDENCIAL MIXTO 1.963,09
TOTAL SUNC 49.1104
9.3.2. DETERMINACIONES.
Las determinaciones establecidas por el Plan General para cada Ambito de Actuacion se detallan
en las correspondientes fichas del Fichero Normativo del Plan General.
9.4. ZONAS DE ORDENANZA.

7

9.4.1. DEFINICION

Conforme al articulo 40 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan General
establece en el Suelo Urbano una serie de Zonas Urbanisticas de Ordenacion Pormenorizada para
las que se establece, de manera diferenciada, un determinado tipo de regulaciéon adecuado a las
caracteristicas de las areas urbanas consolidadas y a las nuevas areas de crecimiento o ensanche
que se proponen, definiendo los parametros de ordenacién propios de cada una de ellas.

El ambito de aplicacion de cada una de estas Zonas de Ordenanza se recoge en los planos de
ordenacion de la serie PO-4 del presente Plan General, recogiéndose en la siguiente tabla el listado

de zonas y el uso principal de cada una de ellas.

CODIGO NOMBRE / TIPOLOGIA USO PRINCIPAL
R1 CASCO HISTORICO. ADECUACION AMBIENTAL Residencial
R2 ENSANCHE HISTORICO Residencial
R3 EDIFICACION EN HILERA Residencial
R4 CIUDAD JARDIN 1 Residencial
R5 CIUDAD JARDIN 2 Residencial
R6 UNIFAMILIAR INTENSIVA Residencial
R7 UNIFAMILIAR MEDIA Residencial
R8 UNIFAMILIAR EXTENSIVA Residencial
R9 VIVIENDA COLECTIVA EN BLOQUE ABIERTO Residencial
TH TERCIARIO HOTELERO - TURISTICO Terciario
ES ESTACION DE SERVICIO Servicios Urbanos
DC DOTACIONAL COMPACTO Equipamiento
DE DOTACIONAL EXENTO Equipamiento
MO MONUMENTOS Equipamiento
EL ESPACIOS LIBRES Espacios Libres y Zonas Verdes
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9.4.2.

9.5.

DETERMINACIONES.

Las determinaciones propias de cada zona de ordenanza se recogen en el Titulo 12 de la presente
Normativa, indicando para cada zona:

1. La asignacion de la tipologia edificatoria y su regulacién mediante condiciones de edificaciéon
especificas establecidas en la propia ordenanza.

2. La asignacion de la intensidad de uso del suelo o edificabilidad, expresada de forma numérica
en metros cuadrados construibles por cada metro cuadrado de superficie de los terrenos; si bien
para algunas ordenanzas se expresa de forma volumétrica, definiendo el sélido capaz mediante
parametros tales como altura, fondo edificable, distancias a linderos, area de movimiento y otros
analogos. La definicidn y regulacion de estos parametros se detalla en el Titulo 5 de la presente
Normativa Urbanistica.

3. Laasignacion del uso pormenorizado del suelo, adscribiendo los usos definidos en el titulo 4 de
esta normativa a las categorias de predominante, compatible y prohibido. La regulacion de estos
usos se establece mediante la remisidn a las condiciones sefialadas para cada uno de ellos en
el apartado 4.1.2.3 y siguientes también de esta normativa.

OTRAS DETERMINACIONES.

9.5.1.

9.5.2.

9.5.3.

9.5.4.

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION,
Conforme al articulo 42.6-b de la Ley 9/2001, el Plan General establece los coeficientes de
ponderacion entre los diversos usos pormenorizados en suelo urbano.

Los valores correspondientes se recogen en la tabla del articulo 4.1.2.3 de la presente normativa.

e

CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE BUITRAGO.

El Decreto 36/1993, de 11 de marzo, de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 95 de 23 de abril de
1993 y BOE n° 16 de 19 de enero de 1994), declaré Bien de Interés Cultural, en la categoria de
Conjunto Histdrico el casco antiguo de la Villa de Buitrago.

Conforme al articulo 42.6-b de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el presente
Plan General establece una normativa especifica sobre este ambito en orden a excluir la sustitucion
o alteracién indiscriminada de la edificacion y los usos. A través de la regulacion zonal de la
Ordenanza 1, el Catalogo de Proteccion y la Normativa de Catalogo, se establecen sobre el ambito
del BIC y sus entornos de proteccion las determinaciones que garantizan el eficaz cumplimiento de
las medidas de proteccioén, ordenacion, reforma interior y mejora previstas en la Ley 10/1998, de
Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

PROTECCION AMBIENTAL.

En todo el Suelo Urbano deberan someterse a los procedimientos ambientales correspondientes los
planes, proyectos y actividades previstos en la Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacion Ambiental
de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 21/2013, de evaluacién ambiental.

s

DETERMINACION DE ALINEACIONES.

En Suelo Urbano, el presente Plan General establece una definicion exhaustiva de las alineaciones
mediante su representacion grafica en los planos de la serie PO-4, de Ordenacion del Suelo Urbano,
a escala 1/1.000. Como criterio general, se respetan las alineaciones consolidadas por la edificacién
y/o por los cerramientos. En aquellos casos donde se establece algun retranqueo, o en viarios de
nueva apertura, la definicion grafica de las alineaciones se apoya con una acotacion referenciada a
elementos existentes, para posibilitar la translacion sobre el terreno de la nueva linea planteada.

Las alineaciones establecidas por el presente Plan podran ser ajustadas mediante Estudio de
Detalle, siempre y cuando se respeten sus criterios basicos de trazado y anchura.
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9.5.5.

9.6.

e

DETERMINACION DE RASANTES

En Suelo Urbano, la determinacion de rasantes en la red viaria queda establecida de manera
diferenciada en funcién de a cual de las situaciones siguientes sea asimilable cada caso:

1. Para el viario en Suelo Urbano Consolidado que en el momento de la aprobacién definitiva del
presente Plan General se encuentre ya debidamente urbanizado, las rasantes oficiales seran
aquellas que estén materializadas.

2. Para aquellas calles carentes de urbanizacién, también en Suelo Urbano, el presente Plan
General establece la definicion de las rasantes mediante su sefialamiento grafico en los planos
de la serie n° 3, de Ordenacién del Suelo Urbano a escala 1/1.000. En estos planos se define la
cota altimétrica que ha de tener el pavimento terminado de estos viarios en sus puntos clave,
debiéndose establecer entre ellos las rasantes con criterios de pendiente uniforme.

CONDICIONES DE DESARROLLO

9.6.1.

9.6.2.

9.6.3.

CONDICIONES GENERALES

En general, cualquiera de los terrenos incluidos en suelo urbano podra ser edificado cuando haya
adquirido la condicidén de solar y se cumplan el conjunto de reglas basicas detalladas en el capitulo
2.2 de la presente Normativa, que desarrollan la legislacion urbanistica aplicable.

La ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion sélo podra autorizarse en los términos
sefalados en el articulo 2.2.4 de esta Normativa.

e

ORDENACION PORMENORIZADA

La ejecucion del planeamiento en Suelo Urbano requiere la previa aprobacion del instrumento que
defina la ordenacion pormenorizada da de los terrenos de que se trate, y que sera:

1. EI propio Plan General cuando este incluya ya su ordenacion detallada entre sus
determinaciones, ya sea por establecerla directamente o por asumir la establecida por un
planeamiento previo.

2. En el caso de que el Plan General remita a otro instrumento la ordenacion pormenorizada de
algun Ambito de Actuacion, se requerira necesariamente la previa aprobacion definitiva de este.

3. No obstante, en Suelo Urbano en el que el Plan General establezca la ordenacion
pormenorizada, podran aprobarse Planes Parciales de Reforma Interior que pudieran modificar
0 completar esta ordenacion (art. 47.3 LSCM). En tal caso seria la aprobacion de este
instrumento el requisito previo para el desarrollo de la actuacion.

7

GESTION DEL SUELO

9.6.3.1.SUELO URBANO CONSOLIDADO.

1. En Suelo Urbano Consolidado, tan solo se condicionan las licencias de edificacion a la previa o
simultanea obtencion de la condicion de solar para la parcela objeto de la actuacion, con cargo
a los propietarios; conforme a la definicion de solar detallada en el articulo 2.2.1 de la presente
Normativa. Si la parcela tuviera ya esta condicién, tan sélo se requerira la correspondiente
licencia sobre proyecto ajustado a las condiciones normativas establecidas para la zona de
ordenanza en que se encuentre.

2. Cuando la obtencién de la condicién de solar para la parcela implique algun ajuste en la
estructura de propiedad, por verse afectada por un ajuste de alineacién, apertura de nuevo
viario, etc., se condicionan las licencias de edificacion sobre la parcela afectada a la previa
cesion, debidamente urbanizado, del espacio marcado como publico en la ordenacién. No
obstante, se podra conceder licencia para ejecutar simultdneamente la urbanizacion y la
edificacion, en los términos y condiciones también sefialados en el articulo 2.2.4 de la presente
Normativa.
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3. La adquisicion de la condicién de solar en Suelo Urbano Consolidado se realizara a través de
las Actuaciones Aisladas, conforme definidas en el articulo 79.3 de la Ley 9/2001, del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

4. Conforme al articulo 130 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el
Ayuntamiento podra asumir en suelo urbano la obligacion de dotar a las parcelas de la condicién
de solar, pudiendo repercutir una parte del coste de las obras sobre los propietarios beneficiados
por la actuacién a través de contribuciones especiales.

9.6.3.2.SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

9.6.4.

Con caracter de Determinacion de Ordenacion Pormenorizada, y conforme al articulo 99.1 de la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el presente Plan General establece la delimitacién
de Unidades de Ejecucion sobre el Suelo Urbano No Consolidado, de tal manera que la totalidad de
cada Ambito de Actuacion definido en esta clase de suelo sera una Unica Unidad de Ejecucion.

En cuanto a los sistemas de actuacion, se establecen los siguientes:

1. Ambito AA-7: Actuacién Aislada (art. 79.3-a LSCM) por obras publicas ordinarias (art. 130
LSCM).

2. Resto de ambitos: Actuacion Integrada (art.79.2 LSCM), por compensacion.

PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS.

Con caracter de Determinacién de Ordenacion Pormenorizada, y conforme al articulo 78.2 de la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el presente Plan General establece en Suelo Urbano

los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos que corresponden a los propietarios de
suelo en determinados ambitos.

Dichos plazos maximos son los siguientes, referidos al momento de entrada en vigor del presente
Plan General con la publicacién de su acuerdo de Aprobacion Definitiva en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid.

1. Suelo Urbano Consolidado:

a. OCHO (8) afios para cumplir genéricamente con los deberes de conversion, en su caso, de
las parcelas en solares.

b. SEIS (6) afios para edificar en los solares vacantes.
2. Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano No Consolidado:

a. CINCO (5) afos para la “Formalizacion de la Iniciativa®, en los términos previstos en el
articulo 106 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

b. DOS (2) afios desde la aprobacion del proyecto de urbanizacion hasta la recepcion de las
obras de urbanizacion.
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10. DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE

10.1. DETERMINACIONES GENERALES

10.1.1.DELIMITACION Y CATEGORIAS

Constituyen el Suelo Urbanizable los terrenos delimitados como tales en los planos de ordenacién
PO-1y PO-2 del presente Plan General.

Conforme al articulo 15.2 LSCM, el presente Plan General diferencia en esta clase de suelo
unicamente la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado.

10.1.2.REGIMEN DEL SUELO

El régimen de derechos y deberes de los propietarios del Suelo Urbanizable Sectorizado se define
en los articulos 21 a 23 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

10.2. SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

10.2.1.DEFINICION.

Conforme al articulo 42.5-b) de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan General
divide la totalidad del Suelo Urbanizable en Sectores; estableciendo de forma simultanea, con
caracter de determinacion estructurante, los usos globales y coeficientes de edificabilidad de cada
uno de ellos.

Su delimitacion se indica graficamente en el Plano de Ordenacion PO-2, recogiéndose en la
siguiente tabla el listado de areas, junto con los usos globales asignados y la superficie total.

SECTOR DENOMINACION USO GLOBAL SUP. BRUTA
Sl Miramontes Residencial Mixto 84.033,10
S2 Ampliacion Las Roturas Residencial Unifamiliar 27.936,93
S3 El Meso6n Actividades Econdmicas 38.416,92
S4 Telefonica Dotacional 68.711,08
TOTAL SUE 219.098,03
10.2.2. DETERMINACIONES.

Las determinaciones establecidas por el Plan General para cada Sector se detallan en las
correspondientes fichas del Fichero Normativo del Plan General.

10.3. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS UNITARIOS

10.3.1. AREA DE REPARTO UNICA

Conforme al articulo 42.5-a de la Ley 9/2001, el Plan General establece el Area de Reparto de
cargas y beneficios en Suelo Urbanizable Sectorizado. La delimitacion se ajusta a lo previsto en el
articulo 84.2 de la Ley 9/2001, estableciendo un unico Area de Reparto que comprende todos los
sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado, incluidas las Redes Publicas Generales y
Supramunicipales interiores.

10.3.2. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

Conforme al articulo 42.6-b de la Ley 9/2001, el Plan General establece los coeficientes de
ponderacion entre los diversos usos pormenorizados en suelo urbanizable.

Los valores correspondientes se recogen en la tabla del articulo 4.1.2.3 de la presente normativa.
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10.3.3.APROVECHAMIENTO UNITARIO

Conforme al articulo 84.3 de la Ley 9/2001, el Aprovechamiento Unitario de Reparto se pbtiene
dividiendo la suma de aprovechamientos de todos los sectores por la superficie total del Area de
Reparto.

Efectuado el calculo como se detalla en la siguiente tabla, se concluye que el valor de dicho
Aprovechamiento unitario de Reparto es Ayr=0,24 m2cuc/m3s.

AREA DE REPARTO SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

s | swonm | (OECSMEND AROEIETOTTA
S1 84.033,10 0,24 20.167,94
S2 27.936,93 0,24 6.704,86
S3 38.416,92 0,24 9.220,06
S4 68.711,08 0,24 16.490,66
TOTAL AR. 219.098,02 0,24 52.583,53

10.4. DESARROLLO.

10.4.1.ORDENACION PORMENORIZADA

La ejecucion del planeamiento en Suelo Urbanizable requiere la previa aprobacion del instrumento
que defina la ordenacion pormenorizada del sector correspondiente. Para la totalidad de los sectores
planteados por el PGOU, el instrumento de desarrollo a elaborar sera un Plan Parcial, conforme al
articulo 47.1 LSCM.

10.4.2. GESTION DEL SUELO

La gestion de los diferentes sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado se prevé de iniciativa privada
en modalidad de Actuacion Integrada (art.79.2 LSCM), con sistema de actuacion por compensacion.
Las unidades de ejecucion seran delimitadas por el Plan Parcial.

10.4.3.OBRAS Y PROYECTOS DE URBANIZACION.

La ejecucion de las obras de urbanizacién requiere en todo caso que, previamente, ademas del Plan
Parcial, se haya aprobado el correspondiente Proyecto de Urbanizacion; instrumento al que
corresponde definir y valorar las obras, conforme al articulo 97.4 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Los Proyectos de Urbanizacion abarcaran la totalidad de cada Sector y deberan ajustarse a las
previsiones del Plan Parcial que desarrollen. Para su contenido y tramitacién se seguiran las
especificaciones de los Capitulos 3 y 6 de este Plan General.

10.4.4.PLAZOS Y CONDICIONES TEMPORALES.

Conforme a los articulos 42.5-f y 78.2 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el
presente Plan General establece el orden de prioridad y las condiciones temporales para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos que corresponden a los propietarios de suelo en los
Sectores de Suelo Urbanizable.

Se sefalan en la siguiente tabla, entendiéndose que los plazos estan referidos al momento de
entrada en vigor del presente Plan General con la publicacion de su acuerdo de Aprobacion
Definitiva en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.
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PRIORIDAD Y CONDICIONES TEMPORALES.

PLAZOS PARA LA
SECTOR DENOMINACION FORMULACION DE LA INICIATIVA CONDICIONES TEMPORALES
(ART. 106 Ley 9/2001)

Sl Miramontes 10 afios

Se requiere que previamente a la presentacion
S2 Ampliacion Las Roturas 10 afios de la iniciativa haya finalizado la gestion y

ejecucion del amhito AA-7 de SUNC.
S3 El Mesén 10 afios
S4 Telefénica 10 afios

Por otra parte, se establece un plazo maximo de 5 afos desde la aprobacién del proyecto de
urbanizacién hasta la recepcion de las obras de urbanizacion.

10.4.5.EVALUACION AMBIENTAL

Los instrumentos que establezcan la ordenacion pormenorizada de los distintos sectores deberan
someterse a Evaluacién Ambiental estratégica ordinaria, conforme a lo previsto en la Ley 21/2013,
de evaluacion ambiental.
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11. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

11.1. DETERMINACIONES GENERALES

11.1.1. DELIMITACION.

Constituyen el Suelo No Urbanizable aquellos terrenos del término municipal que son excluidos del
desarrollo urbano por este Plan General, siendo objeto de medidas de proteccion y control tendentes
a evitar su degradacion y a potenciar y regenerar las condiciones de los aprovechamientos propios
del mismo. Los terrenos que lo constituyen se delimitan en el plano de ordenacion PO-1, a escala
1/10.000.

Conforme al articulo 16 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
tendran la condicién de suelo no urbanizable de proteccion los terrenos en que concurran alguna de
las circunstancias siguientes:

1. SNUP PROTEGIDO: Terrenos que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos
a algun régimen especial de proteccién incompatible con su transformacién de acuerdo con el
planeamiento regional territorial o la legislacion sectorial, en razén de sus valores paisajisticos,
histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados
en el planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la
proteccion del dominio publico.

2. SNUP PRESERVADO: Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanistico
consideren necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto
anterior, por sus valores agricolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.

11.1.2. CATEGORIAS.

El Suelo No Urbanizable de Proteccién queda subdividido en las clases y categorias de suelo cuya
definicion y enumeracion se recoge en este articulo, conforme a lo previsto en el articulo 13 de la
Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

La delimitacién de las distintas clases y categorias de Suelo No Urbanizable de Proteccion se
recogen en el plano de ordenacion PO-1, a escala 1/10.000. Son las siguientes:

e SNUP-1: PROTECCION HIDROLOGICA: CAUCES Y MAXIMA DE LOS EMBALSES DE
RIOSEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

e SNUP-2: PROTECCION DE ZEC CUENCA DEL RIO LOZOYA Y SIERRA NORTE -
CONSERVACION DE EMBALSES DE RIO SEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

e SNUP-3: PROTECCION FORESTAL

e SNUP-4: PROTECCION DE HABITATS INVENTARIADOS (6220 y 6310)
e SNUP-5: PROTECCION DE VIAS PECUARIAS

e SNUP-6: PROTECCION DE USOS AGROPECUARIOS TRADICIONALES
e SNUP-7: PROTECCION PAISAJISTICA.

e SNUP-8: PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

11.1.3.REGIMEN DEL SUELO.

El régimen de derechos y deberes de los propietarios del Suelo No Urbanizable de Proteccion se
define en los articulos 28 y 29 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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11.2. REGULACION GENERAL

11.2.1.INFRAESTRUCTURAS Y REDES PUBLICAS

En los Planos de Ordenacion PO-1.1 y PO-1.2 del presente Plan General se definen las
infraestructuras basicas del territorio, total o parcialmente, quedan ubicados en el ambito del Suelo
No Urbanizable de Proteccion.

La ejecucién o ampliacion de estos sistemas generales, asi como la ejecucion de otros nuevos que
no vengan contemplados en las presentes Normas, requeriran la tramitacién de los oportunos
Planes Especiales a los efectos de legitimacién de expropiaciones y servidumbres, asi como de
declaracion de utilidad publica de las obras.

11.2.2.INCENDIO O AGRESION AMBIENTAL.

Si como consecuencia de incendio o agresién ambiental, sean cuales fueran sus causas, quedasen
dafnadas la vegetacion, el suelo o el habitat de los animales, los terrenos afectados quedaran sujetos
desde el mismo momento de la produccién del dafio a restitucion medioambiental, debiendo las
consejerias competentes en materia de Medio Ambiente formular de oficio los programas para la
ejecucion de las medidas pertinentes a tal efecto; todo ello sin perjuicio de las responsabilidades de
todo orden, incluidas las econdmicas, que fueran exigibles del propietario y cualesquiera otros
responsables, incluso por falta de adopcion de las prevenciones exigibles, de la diligencia debida o
de la accion realizada sin contar con la preceptiva autorizacion.

11.2.3.CIERRE DE FINCAS.

Los vallados y cierres de fincas en Suelo No Urbanizable habran de adaptarse al ambiente en que
estuvieran situados, debiendo cumplir con los requisitos exigidos por las disposiciones ambientales
y por el resto de las condiciones de la presente normativa. En todo caso estaran sujetos a licencia
municipal.

11.2.4.NORMAS CONCURRENTES.

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la materia, aquella normativa sectorial y
especifica que afecta a: vias de comunicacion, infraestructuras basicas del territorio; uso y desarrollo
agricola, pecuario forestal y minero; aguas corrientes y lacustres o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas concurrentes que puedan ser exigidas en esta normativa, tienen
el caracter de previas a la licencia municipal y no tendran en ningun caso la virtud de producir los
efectos de la misma, ni subsanar la situacion juridica derivada de su inexistencia.

11.2.5.ACTUACIONES PERMITIDAS

En el Suelo No Urbanizable de Proteccion, a través del procedimiento de calificacion previsto en los
articulos 147 y siguientes de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, podran autorizarse
las actuaciones previstas en el articulo 29 de dicha Ley, siempre que estén expresamente permitidas
por este Plan General en la categoria de SNUP de que se trate y que sean compatibles con la
legislacion sectorial y ambiental aplicable.

También podran realizarse e implantarse las obras e instalaciones y los usos requeridos por las
infraestructuras y servicios publicos estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse en
terrenos con esta clasificacion, con las caracteristicas resultantes de su funcién propia y de su
legislacion especificamente reguladora.

11.2.6.REGIMEN DE AUTORIZACIONES
11.2.6.1. CALIFICACION URBANISTICA Y LICENCIA MUNICIPAL.

A los efectos de legitimacién de obras, construcciones e instalaciones en Suelo No Urbanizable de
Proteccion, asi como de los usos y actividades a que estas se destinen, sera necesario el
otorgamiento previo de Calificacion Urbanistica Autondmica y de Licencia Municipal, conforme a los
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requisitos que, para cada caso, se regulan en el Capitulo 2 del Titulo IV de la Ley 9/2001 del Suelo
de la Comunidad de Madrid, y que se recogen en el capitulo 11.3 de la presente Normativa.

No estan sujetos a los requisitos mencionados en el parrafo anterior los trabajos propios de las
labores agricolas, ganaderas y forestales no enumerados en 11.2.2, siempre que no supongan actos
de edificacion ni de transformacién del perfil del terreno ni del aprovechamiento existentes.

11.2.6.2. PROCEDIMIENTOS AMBIENTALES

1. En Suelo No Urbanizable de Proteccion seran objeto de Evaluacion de Impacto Ambiental los
proyectos indicados en el articulo 7 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, conforme a la modalidad establecida para cada caso.

2. En Suelo No Urbanizable de Proteccién seran objeto de evaluacién ambiental estratégica los
planes y programas indicados en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, asi como sus modificaciones, conforme a la modalidad establecida para
cada caso.

11.2.6.3. PARCELACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE.

En Suelo No Urbanizable sélo podran realizarse actos que tengan por objeto la parcelacién,
segregacion o division de terrenos o fincas, cuando sean plenamente conformes con la legislacion
agraria y, en particular, respeten la Unidad Minima de Cultivo establecida para cada uso por el
Decreto 65/1989, de 11 de mayo, por el que se establecen las unidades minimas de cultivo para el
territorio de la Comunidad de Madrid.

Las autorizaciones de parcelaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccion se ajustaran al régimen
previsto en el Capitulo 11.7 de la presente Normativa

11.2.6.4. OTRAS AUTORIZACIONES ADMINISTRATIVAS.

Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislacién agraria, de minas, de aguas, de montes,
de carreteras, etc., tienen también caracter de previas a la licencia municipal; no obstante, no
produciran en ningun caso los efectos de la licencia ni de la calificacién urbanistica, ni subsanaran
las respectivas situaciones juridicas que se deriven de la ausencia de una, otra 0 ambas.

11.2.6.5. PLANES ESPECIALES.

En el caso de que la instalacién que se pretende ejecutar sea de dimension, servicios o complejidad
singulares, la Comisién de Urbanismo de Madrid podra requerir la formulacion de un Plan Especial
previo a la autorizacion urbanistica. Sera también necesaria la aprobacion de un Plan Especial para
autorizar instalaciones en areas de concentracion y actividades que requieran una ordenacion
previa.

11.2.6.6.PROTECCION DE DOMINIO PUBLICO.

Cuando la finca sea colindante con una via pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalse
publico, la autorizacién y la licencia se condicionaran al deslinde y restituciéon del dominio publico.

En concreto, y respecto a la colindancia con vias pecuarias, se tendra en cuenta lo dispuesto en el
articulo 15 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

11.2.7.TRATAMIENTO DE SITUACIONES PREEXISTENTES.

Las instalaciones existentes en el Suelo no Urbanizable con anterioridad a la Aprobacion Definitiva
del presente Plan General, y que no se ajusten a las condiciones de uso y edificacion establecidas
en el presente capitulo, tendran la consideracion de "Fuera de Ordenacién", tal y como se recoge
en el articulo 137 de la Ley del Suelo, quedando sujetas al régimen establecido en el articulo 2.6.3
de la presente Normativa.
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11.3. REGULACION DE USOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

11.3.1.USOS ORDINARIOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

Los propietarios de Suelo No Urbanizable de Proteccion tienen derecho a usar, disfrutar y disponer
de sus terrenos conforme a su naturaleza rustica, pudiendo destinarlos sin restricciones urbanisticas
a cualesquiera usos no constructivos vinculados a la utilizacién racional de los recursos naturales y
que no alteren la naturaleza rustica de los terrenos, tales como la explotacion agricola, ganadera,
forestal, piscicola y cinegética, asi como las actividades cientificas, educativas, deportivas,
recreativas, turisticas y similares que sean propias del Suelo No Urbanizable de Proteccién.

11.3.2.USOS EXCEPCIONALES EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

Los usos excepcionales en SNU quedan regulados por el articulo 29 de la Ley 9/2001, del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

La siguiente relacion incluye la clasificacién de los usos, obras, construcciones e instalaciones que,
excepcionalmente, se considerarian permitidas o autorizables en cada categoria de Suelo No
Urbanizable de Proteccién, sin perjuicio de las restricciones que se imponen en algunas de las
categorias de esta clase de suelo y que se detallan en el articulo siguiente.

La clasificacion se realiza estableciendo una serie de grupos en los que cabria encuadrar los
distintos usos que podran plantearse en esta clase de suelo:

1. GRUPO A. Construcciones e instalaciones de caracter agricola, forestal, cinegético o analogos,
asi como las infraestructuras necesarias para el desarrollo y realizacion de las actividades
correspondientes. Los usos agricolas, forestales, cinegéticos o analogos, que deberan ser
conformes en todo caso con su legislacion especifica, comprenderan las actividades,
construcciones o instalaciones necesarias para las explotaciones de tal caracter, incluidas las
de elaboracion de productos del sector primario, asi como el accesorio de vivienda.

2. GRUPO B. Las de caracter extractivo. El uso extractivo comprendera las construcciones e
instalaciones estrictamente indispensables para la investigacion, obtencion y primera
transformacion de los recursos minerales o hidrologicos.

3. GRUPO C. 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 sera la que
funcionalmente sea indispensable.

4. GRUPO D. Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de
comercializacion de productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas
actividades.

5. GRUPO E. Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales
rehabilitadas al efecto.

6. GRUPO F. La rehabilitacion para su conservacion, incluso con destino residencial, de edificios
de valor etnografico o arquitectonico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de
ordenacion, pudiendo excepcionalmente incluir las obras de ampliacion indispensables para el
cumplimiento de las condiciones de habitabilidad.

7. GRUPO G. Las de caracter de infraestructuras. El uso de infraestructuras comprendera las
actividades, construcciones e instalaciones, de caracter temporal o permanente, necesarios
para la ejecucion y el mantenimiento de obras y la prestacidon de servicios relacionados con el
transporte por cualquier medio de personas y mercancias, asi como de potabilizacion,
transporte, abastecimiento, depuracion y tratamiento de aguas; la generacion, el transporte y la
distribucion de energia; las telecomunicaciones; y la recogida, la seleccion, el tratamiento y la
valorizacion de residuos.

8. GRUPO H. Instalaciones de caracter deportivo en los suelos rurales destinados a usos
agricolas.
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11.3.3.REGIMEN_DE_USOS EXCEPCIONALES EN LAS DISTINTAS CATEGORIAS SUELO NO
URBANIZABLE DE PROTECCION.

A los efectos de regular su posibilidad de implantacién en cada categoria de Suelo No Urbanizable
de Proteccion, se diferenciaran:

1.

Usos permitidos: No precisan de autorizacion expresa, sin perjuicio de la calificacidn urbanistica
y licencia urbanistica municipal y de las autorizaciones sectoriales que procedan.

2. Usos autorizables: Sujetos a calificacion urbanistica y autorizacion Municipal de uso
excepcional, previa a la licencia municipal.
3. Usos prohibidos: No admisibles bajo ningun concepto en la categoria de suelo correspondiente.

En la siguiente tabla se indican los grupos de usos permitidos (PE), autorizables (AU) o prohibidos
(PR) en las distintas clases y categorias de Suelo No Urbanizable de Proteccion.

SNUP-1: PROTECCION HIDROLOGICA: CAUCES Y MAXIMA DE LOS EMBALSES DE
RIOSEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

SNUP-2: PROTECCION DE ZEC CUENCA DEL RIO LOZOYA Y SIERRA NORTE -
CONSERVACION DE EMBALSES DE RiO SEQUILLO Y PUENTES VIEJAS.

SNUP-3: PROTECCION FORESTAL

SNUP-4: PROTECCION DE HABITATS INVENTARIADOS (6220 y 6310)
SNUP-5: PROTECCION DE VIAS PECUARIAS

SNUP-6: PROTECCION DE USOS AGROPECUARIOS TRADICIONALES
SNUP-7: PROTECCION PAISAJISTICA.

SNUP-8: PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS

CATEGORIA| USOS
DESNU | GRUPOA | GRUPOB | GRUPOC | GRUPOD | GRUPOE | GRUPOF | GRUPOG | GRUPOH
SNUP-1 PR PR PR PR PR AU (1) AU (1) PR
SNUP-2 AU (4) PR AU (4) AU (4) AU (4) AU (4) AU (4) PR
SNUP-3 AU PR AU AU AU AU PR PR
SNUP-4 AU PR AU AU AU AU AU AU
SNUP-5 PR PR PR PR PR PR AU PR
SNUP-6 AU (1) PR AU (1) AU (1) AU (1) AU (1) AU (1) AU
SNUP-7 PE PR PE (3) AU AU AU PE (2) AU
SNUP-8 PR AU PR AU AU AU PE (2) AU

(1) Regulacién remitida a los Planes de Ordenacioén de los Embalses

(2) Permitidos cuando estén previstos en la planificacién sectorial o instrumentos de ordenacién del territorio o

planeamiento urbanistico. De no estar asi previstos, son autorizables.

(3) Salvo cuando manifiestamente puedan producir un deterioro ambiental o paisajistico relevante.

(4) Regulacion segun Zona de Conservacion de Plan de Ordenacion de Embalses y previo informe de afeccion a Red

Natura.

La admisibilidad de un uso se establece sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones generales
de todo tipo establecidas en la presente normativa; y en especial, de las particulares que se detallan
para cada caso en el apartado siguiente.
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11.4. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS EN SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION.

11.4.1.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO A.

1.

Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos, asi como los
usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan la superficie minima de 10.000 m?2.

La distancia minima entre las explotaciones ganaderas y los limites de Suelo Urbano o
Urbanizable, asi como la distancia minima a otras explotaciones similares, sera la regulada en
los capitulo 4.10 de la presenta Normativa, sin perjuicio de lo que disponga al respecto, para
ciertas especies, la normativa vigente sobre Higiene y Sanidad Animal.

A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizacion y licencia,
los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal, prestar
garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento, por importe
maximo del DIEZ por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los trabajos objeto de
dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni seran
eficaces los actos que legitimen estas.

En todo caso, las construcciones cumpliran el resto de condiciones de aprovechamiento y
edificacion fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

11.4.2. CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO B.

1.

Las construcciones, instalaciones y obras correspondientes a este uso, sélo podran legitimarse,
autorizarse y ejecutarse cuando la finca o fincas correspondientes tengan la superficie
funcionalmente indispensable para el desarrollo de la actividad minera.

La extraccion o explotacion de recursos minerales y establecimientos de beneficio, reguladas
en la legislacién minera, estaran sujetas al procedimiento regulado en dicha legislaciéon y en la
legislacion medioambiental, con las siguientes particularidades:

a. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares del uso de actividades extractivas,
recogidas en el Titulo 4 de la presente Normativa Urbanistica.

b. Ninguna explotaciéon de mineria a cielo abierto podra ser perceptible visualmente desde
los nucleos urbanos.

c. Se justificara debidamente la adopcion de las medidas necesarias para impedir las
molestias a la poblacion derivadas de los polvos y ruidos que pudieran generar las
actividades extractivas.

d. No podra darse curso a ninguna solicitud de otorgamiento de la preceptiva licencia sin que
a la misma se acomparne la pertinente autorizacion o concesién de explotacion minera y
la autorizacién del Plan de Restauracién o Declaracion de Impacto Ambiental.

e. En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y
edificacion fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

11.4.3.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO C.

1.
2.

La superficie minima de la finca sera la que funcionalmente sea indispensable.

En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y edificacién
fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexion
de estos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan
en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizacion y licencia,
los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal, prestar
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garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento, por importe
maximo del DIEZ por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los trabajos objeto de
dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni seran
eficaces los actos que legitimen estas.

11.4.4.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO D.

1.

Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos, asi como los
usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan la superficie minima de 5.000 m2.

La realizacion de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo y la
implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas
al cumplimiento de todos y cada uno de los siguientes requisitos:

a. En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y
edificacion fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

b. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de hospedaje y turismo
recogidas en el capitulo correspondiente de Titulo 4 de la presente Normativa Urbanistica.

c. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la
conexion de estos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que
supongan en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

d. A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizaciéon y
licencia, los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal,
prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento,
por importe maximo del diez por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los
trabajos objeto de dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion
de las obras, ni seran eficaces los actos que legitimen estas.

11.4.5.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO E.

1.

Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos, asi como los
usos y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 5.000 m2.

La realizaciéon de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo, y la
implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas
al cumplimiento de los siguientes requisitos:

a. En todo caso, las construcciones cumplirdn las condiciones de aprovechamiento y
edificacion fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

b. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de hospedaje y turismo
recogidas en el capitulo 4.4 de la presente Normativa Urbanistica.

c. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la
conexion de estos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que
supongan en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

d. A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizacién y
licencia, los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal,
prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento,
por importe maximo del diez por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los
trabajos objeto de dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion
de las obras, ni seran eficaces los actos que legitimen estas.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 177



NORMATIVA URBANISTICA 11. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

11.4.6.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO F.

1.

Tratandose de obras de rehabilitacion de edificios singulares existentes, Estas obras seran
admisibles con independencia del tamafo de la parcela en que se ubiquen las construcciones
e instalaciones objeto de actuacion.

Sobre las edificaciones que tengan la condicion de tradicionales, entendiendo como tales
aquellas edificaciones anteriores a 1.950, y que estén acordes con los criterios tipologicos,
constructivos y volumétricos tradicionales, tales como molinos, etc., se admitiran cambios de
uso a vivienda unifamiliar y de hospedaje categoria 22, sin perjuicio de la normativa sectorial de
aplicacion.

Las obras de ampliacién recogidas en este grupo sélo seran admisibles si, una vez ampliado, el
edificio cumple las condiciones particulares asignadas por la presente normativa al uso principal
de la instalacion.

Para actuaciones sobre viviendas unifamiliares aisladas, el proyecto que se presente con la
solicitud de licencia debera incluir justificacion razonada de que no existe riesgo de formacion
de Nucleo de Poblacién, tal y como se define en el capitulo 11.6.

En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y edificaciéon
fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la conexion
de estos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan
en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizacion y licencia,
los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal, prestar
garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento, por importe
maximo del DIEZ por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los trabajos objeto de
dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni seran
eficaces los actos que legitimen estas.

11.4.7.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO G.

1.

Las obras, construcciones e instalaciones previstas en estos supuestos, asi como los usos y las
actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la
finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima adecuada a las exigencias
funcionales de éstos.

Sélo cuando en la legislacion sectorial se prevea expresamente, estas actuaciones estan
exentas del trdmite de obtencién de licencia municipal; todo ello en virtud de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid.

La realizacién de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo y la
implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos estaran sujetas
al cumplimiento de todos y cada uno de los siguientes requisitos:

a. Se cumplird la normativa sectorial especifica establecida por la legislacién correspondiente
a cada infraestructura.

b. También se cumpliran las determinaciones de la presente normativa para cada elemento de
infraestructura en los Titulos 6 y 8.

c. En cualquier caso, las construcciones cumpliran los requisitos sefalados en el apartado
capitulo 11.5 del presente Titulo.

11.4.8.CONDICIONES PARTICULARES PARA USOS DEL GRUPO H.

1.

Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en estos supuestos, asi como los
usos Y las actividades a los que se destinen, sélo podran legitimarse, autorizarse y ejecutarse
cuando la finca o las fincas correspondientes tengan una superficie minima de 30.000 m2.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 178



NORMATIVA URBANISTICA 11. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

La realizacién de obras, construcciones e instalaciones previstas en el presente articulo, y la
implantacion y el desarrollo en ellas de las correspondientes actividades y usos, estaran sujetas
al cumplimiento de los siguientes requisitos:

a. En todo caso, las construcciones cumpliran las condiciones de aprovechamiento y
edificacion fijadas en el capitulo 11.5 del presente Titulo.

b. Se estara a lo previsto en las condiciones particulares de los usos de Equipamientos,
recogidas en el capitulo 4.5 de la presente Normativa Urbanistica.

c. Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, se resolveran satisfactoriamente las
infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, asi como la
conexion de estos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que
supongan en la capacidad y la funcionalidad de éstas.

d. A los efectos del afianzamiento de cumplimiento de las condiciones de autorizaciéon y
licencia, los interesados deberan, una vez otorgada la correspondiente licencia municipal,
prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas en derecho, ante el Ayuntamiento,
por importe maximo del DIEZ por ciento (10%) del coste de la totalidad de las obras o los
trabajos objeto de dicha garantia, sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion
de las obras, ni seran eficaces los actos que legitimen estas.

11.5. CONDICIONES GENERALES DE APROVECHAMIENTO Y EDIFICACION EN SUELO NO
URBANIZABLE DE PROTECCION.

11.5.1.CARACTER DE LAS DETERMINACIONES DEL PRESENTE CAPITULO.

En todas aquellas categorias de Suelo No Urbanizable de proteccion donde la legislacion sectorial
establece condiciones especificas para las construcciones e instalaciones recogidas en su ambito,
primaran aquellas condiciones sobre las que se establecen en el presente capitulo.

11.5.2.CONDICIONES DE PARCELA.

1.

A los efectos de legitimacion de obras, construcciones e instalaciones en Suelo No Urbanizable
de Proteccién, asi como de los usos y actividades a que estas se destinen, la parcela donde se
pretendan implantar debera cumplir la condicion de superficie minima de los terrenos que para
cada grupo de usos se regula en el Capitulo 11.4 de la presente Normativa.

Las obras, construcciones e instalaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccién, para ser
autorizadas, deberan vincularse a fincas independientes que reunan estas condiciones de
parcela minima y que no procedan de segregaciones posteriores a la aprobacion definitiva del
presente Plan General; las segregaciones posteriores deberan acogerse a lo dispuesto en la
legislacion agraria sobre parcelas minimas.

La finca o las fincas quedaran en todo caso vinculadas legalmente a las obras, construcciones
e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculacion legal implica la
afectacion real de la finca o fincas a las obras, las construcciones, las dotaciones, los
equipamientos o las instalaciones legitimados por la autorizacion autonémica o licencia
municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes, la finca o las fincas no podran ser
objeto de acto alguno que implique su parcelacion, divisién, segregacién o fraccionamiento. La
inscripcion registral de esta afectacion debera acreditarse ante el Ayuntamiento como requisito
para el otorgamiento de la preceptiva licencia.

Cumplimiento de parcela minima mediante agrupacion:

a. Excepcionalmente, para la autorizacion de usos del Grupo A, se entendera cumplida la
condicién de parcela minima cuando, aun disponiendo la construccion o instalacion de una
finca de superficie inferior a la parcela minima, se vinculen otras fincas a dicha instalacién
de forma que alcancen en conjunto dicha dimensién minima.

b. En tales supuestos, y con caracter previo a la licencia, debera procederse por el propietario
a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el titulo de la
agrupacion, asi como a inscribir la resultante como una sola finca y bajo un solo nimero
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registral, con expresa mencién de que, aun no siendo colindantes, forman en conjunto una
"unidad organica de explotacion". Todo ello de conformidad con los Articulos 44 y 45 del
Reglamento Hipotecario.

c. La concesiéon de la Autorizaciéon Autondmica y de la Licencia Municipal, determinara la
indivisibilidad de la finca resultante de la agrupacioén y la necesidad de inscripcion de dicho
extremo por el propietario en el Registro, sin cuyo requisito la calificacién no producira efecto
alguno.

11.5.3.CONDICIONES DE EDIFICACION.
11.5.3.1. ALTURA MAXIMA

La altura maxima permitida sera de doce metros (12 m) para naves agropecuarias; quedando
limitada a siete metros (7 m.) para el resto de los usos. Esta medida se tomara entre la cara superior
del forjado o solera del edificio (o de cada volumen edificado) y el alero de la cubierta. Esta altura
podra corresponder a una unica planta o, como maximo, a dos plantas (Baja + 1).

En cualquier caso, la cumbrera o punto mas alto de la cubierta sin contar los conductos de
ventilacion o chimenea, no superara los catorce metros (14 m) para el caso de naves agropecuarias,
y nueve metros (9 m.) medidos desde la cara superior del forjado o solera del edificio.

La altura maxima desde el alero a cualquier punto del terreno circundante no superara los siete
metros (7 m.).

Los diferentes volumenes edificables deberan adaptarse a las condiciones topograficas de la parcela
banqueandose de forma que no se superen los citados limites.

11.5.3.2. UBICACION EN EL TERRENO Y RETRANQUEOS.

La edificacion se situara en el terreno atendiendo a criterios de favorecer la continuidad del suelo
libre de edificacion (evitando su fragmentacion con edificaciones, cerramientos interiores, etc.),
minimo impacto ambiental, ahorro de energia y confort climatico.

Se establece un retranqueo minimo de la edificacion de TRES (3) metros a lindero de parcela.
Podran quedar exceptuados de este retranqueo los cobertizos y casetas de aperos definidas en el
epigrafe VI de este articulo.

Para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento, y/o manufactura de productos peligrosos,
inflamables o explosivos (por ejemplo, depdsitos de gas, polvorines, fabricacién de alcoholes, etc.)
se establece un retranqueo minimo a cualquier lindero de la parcela de veinte (20) metros, siempre
que la normativa especifica de aplicaciéon a dichas instalaciones no imponga condiciones mas
restrictivas.

La edificacion deberé retranquearse al menos tres (3) metros del frente a los caminos publicos, con
un minimo de cinco (5) metros a cada lado de su eje, sin perjuicio de mayores limitaciones que
pudieran derivarse del régimen especifico de las Vias Pecuarias o de la legislacion sobre carreteras.

En la proximidad de cauces, lagunas y embalses publicos, la edificacion debera retranquearse, en
toda su longitud, una anchura minima de cinco (5) metros, del terreno cubierto por las aguas en las
maximas crecidas ordinarias. Con independencia del dominio, las construcciones y cerramientos
que limiten con esta zona deberan realizarse con soluciones constructivas y materiales tales que no
interrumpan el discurrir de las aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni
favorezcan la erosion o arrastre de tierras.

11.5.3.3. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

Se establece una ocupacién maxima sobre parcela neta en Suelo No Urbanizable de Proteccion
para todas aquellas construcciones e instalaciones autorizables en esta clase de suelo, que se fija
diferenciadamente en funcion del uso a que se destine la construccion o instalacion:

e GRUPO A: 20%
e GRUPO B: 10%
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e GRUPO C: No se fija

e GRUPO D: 5%

¢ GRUPO E: La ocupacion de la construccion existente + 50%.
e GRUPO F: La ocupacion de la construccion existente + 25%.
e GRUPO G: No se fija

e GRUPO H: 20%

No obstante, se podra actuar superficialmente sobre otro 30% de la parcela para desarrollar
actividades al aire libre propias o anejas al uso principal no agrario (por ejemplo, playas de
estacionamiento, pistas deportivas, etc.), debiendo quedar el resto en su estado natural, o bien con
las operaciones propias de las labores agricolas o con plantacion de especies vegetales arboreas
propias de la zona.

11.5.3.4.EDIFICABILIDAD MAXIMA

Asimismo, se establece una edificabilidad maxima total que actia como tope maximo, para el caso
en que la ocupaciéon obtenida por aplicacion del porcentaje del epigrafe anterior superara estos
valores de superficie construida. También se fija diferenciadamente por usos.

¢ GRUPO A: 4.000 m? construidos.
¢ GRUPO B: 2.000 m? construidos.
e GRUPO C: No se fija.

e GRUPO D: 400 m? construidos.

e GRUPO E: La edificabilidad maxima correspondiente al uso de la construccion que se rehabilita
+ 50%.

¢ GRUPO F: La edificabilidad maxima correspondiente al uso de la construccion que se rehabilita
+ 25%.

e GRUPO G: No se fija.
e GRUPO H: 6.000 m? construidos.

11.5.3.5. CUBIERTAS.

La composicion de las cubiertas se adaptara en lo posible a las soluciones de la arquitectura
tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones, de inclinacion similar a los habituales en
el entorno, quedando prohibida la utilizacién de cubiertas planas.

Asi mismo, cumplirdn las condiciones generales sefaladas en el articulo 5.6.9 de la presente
Normativa para las cubiertas de la edificacion.

11.5.3.6. CERRAMIENTOS DE FINCAS.

La parte opaca de los cerramientos se resolvera con soluciones adaptadas a las tradicionales de la
zona, no pudiendo sobrepasar en ningun caso un metro de altura.

Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales y soluciones potencialmente peligrosas,
tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

El cerramiento debera retranquearse como minimo CINCO (5) metros a cada lado del eje de los
caminos publicos, sin perjuicio de mayores limitaciones que pudieran derivarse de la propia
configuracién parcelaria del camino donde pudiera tener un ancho superior a 10 metros.

En la proximidad de cauces, lagunas y embalses publicos, los cerramientos deberan retranquearse,
en toda su longitud, una anchura minima de cinco (5) metros del terreno cubierto por las aguas en
las maximas crecidas ordinarias. Con independencia de su dominio, deberan realizarse con
soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el discurrir de las aguas pluviales
hacia sus cauces, no alteren los propios cauces ni favorezcan la erosién o arrastre de tierras.
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11.5.3.7.COBERTIZOS O ALMACENES AGRICOLAS.

1.

Se permite una edificacion auxiliar de hasta 20 m? y 3 metros de altura maxima, que no
computara a efectos de ocupacion y edificabilidad, en las siguientes categorias de Suelo No
Urbanizable de proteccion:

a. SNUP-2
b. SNUP-3
c. SNUP-4
d. SNUP-6
e. SNUP-7

Estas construcciones cumpliran las siguientes condiciones:
a. Sudimension maxima sera de 20 m? construidos, en una planta.
b. Su altura maxima sera de tres metros (3 m.).

c. No dispondran de ningun hueco de ventana, pudiendo contar Unicamente con un lucernario
sobre la puerta de acceso o en la cubierta.

d. Su cubierta se resolvera en teja ceramica.

e. Se prohibe expresamente la instalacién, con la cobertura de una autorizacién de este tipo,
de elementos tales como casetas metdlicas prefabricadas, caravanas remolcables
(roulottes), etc.

11.5.4.CONDICIONES HIGIENICAS DE SANEAMIENTO Y SERVICIOS.

1.

Los saneamientos y servicios deberan quedar justificados en la solicitud de autorizacién o de
aprobacion cuando asi proceda, y segun sea el tipo de construccion o instalacion, el acceso,
abastecimiento de agua, evacuacion 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 Consejeria competente en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo, solicitar del promotor, previamente a la calificacién
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
documentacion sefalada en el parrafo anterior, se desprenda técnicamente la incapacidad de
los medios existentes o proyectados para depurar adecuadamente.

Asimismo, en las construcciones e instalaciones existentes que fuesen focos productores de
vertidos de cualquier tipo de forma incontrolada, se deberan instalar, o mejorar en su caso, los
correspondientes dispositivos de depuracién, seguridad y control, a efectos de restituir al medio
natural sus condiciones originales, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen derivarse de
dicha situacién, siendo potestad del Ayuntamiento y Organo Administrativo competente ordenar
la ejecucion de dichas obras con cargo a los propietarios e inhabilitar la edificacién o instalacion
para el uso que lo produzca hasta tanto no se subsane.

Los vertidos sélidos, liquidos y gaseosos se regularan por lo establecido en los Capitulos 6 y 7
de la presente Normativa, asi como por la legislacion sectorial que les fuere de aplicacion.

11.5.5.CONDICIONES ESTETICAS.

1.

2.

CONDICIONES ESTETICAS GENERALES.

Toda edificacion o instalacion en Suelo No Urbanizable de Proteccion debera cuidar al maximo
su disefio y eleccidon de materiales colores y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales
como en cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir la maxima adecuacion al entorno,
quedando expresamente prohibida la utilizacion de materiales brillantes o reflectantes para
cualquier elemento o revestimiento exterior.

INTEGRACION PAISAJISTICA
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Sera obligatoria la adopcién de medidas complementarias encaminadas a atenuar el impacto
visual y paisajistico de las instalaciones que se planteen, mediante la utilizacion de elementos
naturales del entorno (vegetacion, roca, etc.).

CONDICIONES ESPECIFICAS.

En cualquier caso, sera potestad del Ayuntamiento y de los Organos Autondémicos competentes
para la autorizacion urbanistica, dictar normas o imponer condiciones de disefio y tratamiento
exterior en aquellos casos en que se consideren afectados desfavorablemente los valores
medioambientales.

CARTELES DE PUBLICIDAD E INFORMATIVOS.

No se permitira la instalacion de carteles publicitarios al borde de las carreteras de la red estatal,
autondmica o provincial. Los carteles informativos se permitiran siempre que cumplan la
legislacion de carreteras correspondiente, debiendo contar con la preceptiva autorizacion. Las
condiciones fisicas de los carteles publicitarios se determinaran por el Ayuntamiento y en ningun
caso superaran los 3m. de altura y 5m. de longitud, debiendo adoptar las necesarias medidas
de seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o por otros agentes meteorolégicos.

11.6. CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION Y DEFINICION DEL RIESGO DE SU FORMACION

11.6.1.DEFINICION DE NUCLEO DE POBLACION

Se entendera por nucleo de poblacion aquella agrupacion de edificios destinados a residencia
familiar en Suelo No Urbanizable de Proteccion, que pudiera llegar a formar una entidad de tal
caracter que requiriese un tratamiento conjunto dirigido hacia alguno de estos dos fines:

1.

Su mantenimiento, previa eliminacion del impacto medioambiental que generen mediante
medidas correctoras.

2. Larestauracion del medio fisico.

11.6.2.RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION.

Se entendera que existen condiciones objetivas de riesgo de formacién de nucleo de poblacién,
cuando se llegue a cumplir AL MENOS UNA de las siguientes condiciones:

1.

Cuando la edificacién que se proyecta diste menos de setecientos (700) metros del limite de un
nucleo urbano, entendiendo por tal el limite del Suelo Urbano o Urbanizable definido por este
Plan y los Planes de los municipios colindantes.

Cuando trazando circulos de doscientos (200) metros de radio con centro en los vértices del
perimetro exterior de la futura edificacion, se dé la circunstancia de que en alguno de ellos quede
incluida alguna vivienda previa a la proyectada en Suelo No Urbanizable de Proteccion.

Cuando se actue sobre el territorio cambiando el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas,
lo cual se puede manifestar tanto por la ejecucién de obras como por la pretension de una
parcelacion que por sus caracteristicas pueda conducir a aquel resultado. Se presumira que
esto puede ocurrir, entre otras, por alguna de las siguientes circunstancias:

a. Cuando la parcelacion tenga una distribucién, forma parcelaria y tipologia edificatoria
impropia de fines rusticos por su escasa rentabilidad en estos usos, o en pugna con las
pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios de la zona.

b. Cuando fuera de las areas de concentracion de actividades previstas en este Plan, se
tracen viarios propios de zonas urbanas y suburbanas, aunque sea simplemente
compactando el terreno; se presumira en particular que ello ocurre cuando se abran
caminos o se mejoren los existentes con una anchura de firme para rodadura superior
a tres metros. Se exceptuan los caminos y vias justificados por un Plan de Explotacion
Agraria debidamente aprobado por la Consejeria de Agricultura y Ganaderia y los
accesos unicos a las instalaciones agrarias y de interés social debidamente autorizadas.

c. Porlaconstruccion de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros autorizados
en aplicacién de esta Normativa.
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d. Por la sucesiva alineacion de tres 0 mas edificaciones a lo largo de caminos rurales o
carreteras en un area en la que no esté prevista la concentracion de actividades en este
Plan.

11.7. PARCELACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

11.7.1.CONCEPTO DE PARCELACION EN SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

Por parcelacién, a efectos de esta normativa, se entiende toda alteracién material de la estructura
de propiedad mediante actos de parcelacion, segregacion o division de una o varias fincas, con
independencia de cual sea su denominacion a efectos de la legislacién hipotecaria, asi como todos
aquellos actos de trascendencia fisica sobre la estructura de la propiedad aunque sean meras
declaraciones formales contenidas en documentos publicos o privados, inscritos o no en el Registro
de la Propiedad.

En cualquier caso, para considerar un acto de este tipo como parcelacion en Suelo No Urbanizable
de Proteccion, sera requisito indispensable que tanto la propiedad inicial como las resultantes estén
incluidas integramente en esta clase suelo.

11.7.2.CONDICIONES

En Suelo No Urbanizable s6lo podran realizarse actos que tengan por objeto la parcelacion,
segregacion o division de terrenos o fincas, cuando sean plenamente conformes con la legislaciéon
agraria y, en particular, respeten la Unidad Minima de Cultivo establecida para cada uso por el
Decreto 65/1989, de 11 de mayo, por el que se establecen las unidades minimas de cultivo para el
territorio de la Comunidad de Madrid.

11.7.3.REGIMEN GENERAL DE LAS PARCELACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE DE
PROTECCION.

11.7.3.1.LEGISLACION AGRARIA.

1. En Suelo No Urbanizable de Proteccion sélo podran realizarse actos que tengan por objeto la
parcelacion, segregacion o division de terrenos o fincas cuando sean plenamente conformes
con la legislacion agraria.

2. En particular, se estara a lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley 19/1995, de 4 de julio, sobre
modernizacién de explotaciones agrarias, donde se regula el régimen de unidades minimas de
cultivo.

11.7.3.2.REGIMEN DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

1. Las parcelaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccidon estaran sujetas a la previa
autorizacion de la Comision Territorial de Urbanismo y a la concesién de licencia municipal, que
se solicitara acompanando la documentacion escrita y grafica suficiente para la precisa
descripcion y total identificacion del acto pretendido.

2. Son nulos a todos los efectos legales los actos de parcelacion en Suelo No Urbanizable de
Proteccion que se realicen sin previa licencia municipal. En el procedimiento de otorgamiento
de la licencia sera preceptivo y, ademas, vinculante en caso de ser desfavorable, el informe de
la Consejeria competente en materia de agricultura, salvo lo dispuesto en el parrafo siguiente.

3. Cuando para la realizacidon de obras, construcciones e instalaciones y la implantacion de usos,
fuera necesario Autorizacion Urbanistica Autondmica, dicha autorizacion implicara el informe
favorable a la parcelacion que, en su caso, pudiera ser precisa en desarrollo de la actuacion;
siempre que al tiempo de solicitarse la citada autorizacion se hubieran precisado las
caracteristicas de la parcelacion.

4. La licencia municipal para las parcelaciones en Suelo No Urbanizable de Proteccion soélo se
concedera cuando se compruebe que no se trata de una parcelacion urbanistica encubierta y
cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo, entendiendo
por esta, en funcion del caracter de los terrenos, la establecida por la legislacion agraria vigente.
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5. No obstante, cuando parte de una parcela matriz sea objeto de clasificacién urbanistica como
Suelo Urbano o Urbanizable y otra como Suelo No Urbanizable de Proteccion, podra autorizarse
su division en dos parcelas coincidiendo con las distintas clasificaciones de suelo, aunque la
parte resultante en Suelo No Urbanizable de Proteccién tenga dimensién inferior a la Unidad
Minima de Cultivo.

6. Los notarios y registradores de propiedad no procederan a autorizar e inscribir, respectivamente,
escritura de division de terrenos, sin que se acredite previamente el otorgamiento de la licencia
de parcelacion, que los primeros deberan testimoniar en el documento.

7. No estan sujetas al tramite de licencia las segregaciones de fincas rusticas resultantes de un
expediente de expropiacion.

11.7.3.3.PROHIBICIONES.

1. En Suelo No Urbanizable de Proteccién quedan expresamente prohibidas las parcelaciones
urbanisticas.

2. Se presumira que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras
de urbanizacién, subdivisién del terreno en lotes, o edificaciéon, de forma conjunta. También se
presumira la existencia de parcelacion urbanistica cuando aun no tratandose de una actuacion
conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacién unitario, o se pueda dar
lugar a la constitucién de un nucleo de poblacion conforme a la definicién contenida en el
apartado 11.6 del presente Titulo.

3. En ningun caso se autorizaran parcelaciones que entrafien riesgo de formacion de nucleo de
poblacién de acuerdo con los criterios que se establecen en el citado apartado.

4. No se podra autorizar una parcelacién en Suelo No Urbanizable de Proteccion cuando, como
resultado de la misma, las edificaciones que en ella estuvieran implantadas con anterioridad
resultaren fuera de ordenacion en aplicacion de las determinaciones de esta Normativa.

5. No podréa autorizarse una parcelacion en Suelo No Urbanizable de Proteccion cuando, como
consecuencia de ésta, resultasen incumplidas las condiciones impuestas en cualquier
calificacion urbanistica o licencia anterior; ni cuando resulten alteradas substancialmente las
condiciones en base a las cuales fue autorizada anteriormente otra parcelacion o edificacion.

11.7.3.4. EXCEPCIONES.

El régimen detallado en este articulo no sera de aplicacién a los actos de parcelacion, segregacion
o division de terrenos o fincas que se deriven o traigan causa de obras e infraestructuras publicas,
servicios publicos o construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion, el mantenimiento o el
funcionamiento de unas u otros.

En lo que a vias pecuarias se refiere se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 15 de la Ley
8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

11.7.3.5.PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO.

Cuando la finca matriz sea colindante con una via pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o
embalse publico, sera preceptivo que, con caracter previo a la licencia se proceda al deslinde del
dominio publico. En el supuesto de que éste hubiera sido invadido por dicha finca, el otorgamiento
de la licencia estara condicionado a que, previamente, se haya procedido a la restitucién del dominio
publico, rectificando el cerramiento en su caso.

11.8. DESARROLLO MEDIANTE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

11.8.1.DESARROLLO POR PLANES ESPECIALES.

Para el desarrollo de las previsiones de este Plan en el Suelo No Urbanizable de Proteccion, se
podran redactar Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en el Articulo
50 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que sea compatible con
la regulacion establecida en el Suelo No Urbanizable de Proteccién; a saber:
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1. La definicién, ampliacién o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las redes
publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la complementaciéon de sus
condiciones de ordenacién con caracter previo para legitimar su ejecucion.

2. La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histérico-artistico, cultural,
urbanistico y arquitecténico, de conformidad, en su caso, con la legislaciéon de patrimonio
histérico.

La conservacion, la proteccion, la rehabilitacién o la mejora del medio urbano y del medio rural.
4. La proteccion de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.

Otras que se determinen reglamentariamente.

11.8.2. DETERMINACIONES.

Los Planes Especiales a que hace referencia el apartado anterior, deberan cumplir las
determinaciones de este Plan, o las que surjan por algun instrumento de Ordenacion Territorial que
afecten al término municipal. Su contenido y tramitacion cumplira lo previsto en el Capitulo 3 de esta
Normativa.
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12. CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

12.1. DETERMINACIONES GENERALES

12.1.1.RANGO DE LAS DETERMINACIONES

Las determinaciones desarrolladas en el presente capitulo regulan las condiciones a que deben
ajustarse, en funcidon de su localizacién, la totalidad de las construcciones, instalaciones vy
actividades que pueden desarrollarse en el Suelo Urbano y Urbanizable clasificado como tal por el
presente Plan General.

Atendiendo a la clase de suelo en que se encuentren las diferentes zonas, las Condiciones
Particulares desarrolladas en este capitulo tendran distinto caracter:

A. En el Suelo Urbano tienen rango de Ordenanzas.

B. En el Suelo Urbanizable tienen rango de Normas Urbanisticas, resultando determinaciones
orientativas para los Planes Parciales que desarrollen esta clase de suelos.

12.1.2.LISTADO.
La siguiente tabla recoge el listado de las diferentes ordenanzas que se establecen.
ZONAS DE ORDENANZA

CODIGO NOMBRE / TIPOLOGIA USO PRINCIPAL
MO PROTECCION DE MONUMENTOS Monumento
R1 CONJUNTO HISTORICO Residencial
R2 ENSANCHE HISTORICO Residencial
R3 EDIFICACION EN HILERA Residencial
R4 CIUDAD JARDIN 1 Residencial
R5 CIUDAD JARDIN 2 Residencial
R6 UNIFAMILIAR INTENSIVA Residencial
R7 UNIFAMILIAR MEDIA Residencial
R8 UNIFAMILIAR EXTENSIVA Residencial
R9 VIVIENDA COLECTIVA EN BLOQUE Residencial
TH TERCIARIO HOTELERO Turistico
ES ESTACION DE SERVICIO Servicio
DC DOTACIONAL COMPACTO Equipamiento
DE DOTACIONAL EXENTO Equipamiento
EL ESPACIOS LIBRES Espacios Libres y Zonas Verdes

12.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

12.2.1.ADMISIBILIDAD DE USOS PORMENORIZADOS

En aquellos ambitos donde el presente Plan General establece la ordenacion detallada, se
determina el régimen especifico de implantacion de usos a través de las condiciones previstas para
cada Zona de Ordenanza definida por dicha ordenacién detallada.

Las condiciones de Ordenanza establecen el régimen de admisibilidad e intensidad de uso sobre
cada parcela o edificio incluida en la Zona correspondiente, mediante la agrupacion de los diferentes
usos pormenorizados entorno a las siguientes definiciones.

1.

Uso Principal: Es aquel uso pormenorizado que debe consumir un minimo del 60% de la
edificabilidad asignada a la parcela o edificio. Puede llegar a consumir el 100% de dicha
edificabilidad, salvo que las condiciones particulares de la Ordenanza correspondiente

establezcan un limite maximo.
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2. Uso Compatible:

a. Uso Alternativo: Uso pormenorizado que excepcionalmente podra sustituir al uso principal
con las limitaciones que, en su caso, establezca la propia ordenanza.

b. Uso Complementario: Es aquel uso pormenorizado que puede coexistir con el principal en
un determinado edificio o parcela. La Ordenanza especifica la edificabilidad maxima que
puede consumir cada uso complementario, expresada como porcentaje de la edificabilidad
total asignada a la parcela o edificio. En ausencia de una indicaciéon expresa este porcentaje
maximo sera el 40%.

c. Uso Alternativo y/o Complementario: Puede implantarse indistintamente como uso
alternativo o complementario.

3. Uso Prohibido: Uso pormenorizado cuya implantacién queda prohibida en la Zona de
Ordenanza correspondiente.

4. Regulado por normativa sectorial.

12.2.2. SITUACION DE LOS USOS
A los efectos de regular la ubicacion de los distintos usos admisibles dentro de cada edificio o
parcela, se establecen las siguientes situaciones:

1. Espacio libre de manzana completa.

Espacio libre de parcela.

Todas las plantas sobre rasante.

Planta s6tano y/o semisétano.

Planta Baja.

Planta primera

Edificio exclusivo.

Cubierta de la edificacion.

© N OaRA N

12.2.3.DESTINO DE LOS USOS

Conforme a la titularidad que el Plan General prevé para los distintos usos admitidos en cada ambito,
se diferencian 4 posibles destinos:

1. Publico (P).

2. Publico o concesion administrativa (C).
3. Privado (V).

4. Todos (T).
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12.3. ORDENANZA MO: PROTECCION DE MONUMENTOS.

12.3.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza regula los elementos que constituyen hitos en el Casco Histérico de Buitrago, que
no tienen ningun uso concreto o que, aun teniéndolo, resulta de mayor importancia su calidad
arquitectonica e historica.

Quedan regulados en el documento especifico del Conjunto Historico, al que se remite.

Todos ellos estan incluidos en el Catalogo de Proteccion del presente Plan General, siendo ademas
algunos de ellos objeto de proteccion por legislacion Sectorial de Patrimonio.

Sera de aplicacion en las manzanas identificadas con el codigo MO en el plano de ordenacion CH.O-
3 del documento especifico del Conjunto Histérico.
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12.4. ORDENANZA R1: CONJUNTO HISTORICO.

12.4.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Sera de aplicacién en todas las parcelas incluidas dentro del recinto del Conjunto Histérico de
Buitrago del Lozoya con cdédigo R1. El uso caracteristico de las parcelas con esta Ordenanza es
Residencial, si bien puede darse la calificacion con otros usos puntualmente en parcelas singulares.

Quedan regulados en el documento especifico del Conjunto Histérico, al que se remite.

Sera de aplicacion en las manzanas identificadas con el codigo R1 en el plano de ordenacion CH.O-
3 del documento especifico del Conjunto Histoérico.
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12.5. ORDENANZA R2: ENSANCHE HISTORICO.

12.5.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.
Corresponde al primer ensanche extramuros del casco tradicional, desarrollado durante el siglo XIX.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R2 en los Planos de Ordenacion de

la serie PO-4.
Dentro de esta ordenanza se distinguen dos grados: “a” y “b”, segun lo sefialado en los planos de
ordenacion.
12.5.2.TIPOLOGIA.
Edificacion en manzana cerrada.
12.5.3.PARAMETROS URBANISTICOS,
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: 120 m2.
2. Superficie maxima: 250 m2,
3. Frente minimo: 6,00 m.
4. Frente maximo: 15 metros.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: Definido por las condiciones de posicion de la edificacion.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:

e Ensuelo urbano no incluido en ambito de actuacién: definido por las condiciones de posicion
de la edificacion y la altura.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable: el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA,
1. Altura maxima (n° pl./m):
a. 3plantas (PB + 2)/ 9,5 metros
b. 2 plantas (PB + 1) /6,5 metros
Segun lo sefialado en los planos.
2. Altura minima: Una planta menos de la maxima permitida.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacién de
las plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueo (o lo sefialado en los planos).
b.En otras plantas: Sin retranqueo (o lo sefialado en los planos).
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: 15 metros.

b.En otras plantas: 15 metros.
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3. Distancia minima a lindes laterales:
a. En planta baja: Sin retranqueo (o lo sefialado en los planos).
b. En otras plantas: Sin retranqueo (o lo sefialado en los planos).
4. Distancia minima a linde posterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros (o lo sefialado en los planos).
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros (o lo sefialado en los planos).
5. Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.5.4.0TRAS CONDICIONES.

1. Siempre que la parcela lo permita debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda
o cada 100 m? construidos. Esta condicion es de obligado cumplimiento en promociones de
6 o0 mas viviendas.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa

Urbanistica.
12.5.5.USOS.
El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro de Condiciones de
Uso.
usos SITUACION DESTINO

USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P_| Piblico

USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa

USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V| Privado

USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisotano. T | Todos
I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.

USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera

NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.

8 | Cubierta de la edificacion.

NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente. ]
Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION |  DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a-b 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM MULTIFAMILIAR O COLECTIVA 3 T
RC RESIDENCIA COMUNITARIA 7 T
USO INDUSTRIAL: 1Al INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y 1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION I1A3 DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMPATIBLES b-f 2.5 T
a Actividades artesanales = 5 T
b Actividades auxiliares de la construccion
P1 c Instalac?ones de a[macenamiento d 2-4-5 T
USO INDUSTRIAL d Instalaciones térmicas
PRODUCTIVO e Instalaciones de generacion energética, calefaccion y e 2.8 T
agua caliente renovables
f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos a 5-6 T
IP2 INCOMPATIBLES
IP3 EXCEPCIONALES
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SUBCATEGORIA

(1) SITUACION | DESTINO

uso CATEGORIA (s/ Titulo 4)

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de

productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos cocinados

0 precocinados

161 d Instalaciones de manipulacién, procesado y envasado
uso de productos agricolas y horticolas

AGROINDUSTRIAL e Harineras y otras transformaciones de cereales

f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados

g Instalaciones para produccion industrial de organismos

vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos

cérnicos y alimentos de origen animal

1G2 INCOMPATIBLES

IG3 EXCEPCIONALES

cd 5 T

TO1 DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO 3 T

T02 OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

T03 OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO 5 T

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas

inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

CENTRO COMERCIAL

TC2 a Mercados municipales minoristas b T

USO TERCIARIO: b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?
COMERCIAL GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m?y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior a
1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4 VENTA OCASIONAL

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO

a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias d-e 2-5 T

d Baresy taperias

e

f

USO TERCIARIO:
OFICINAS

w
—

TC1 a-b-c-d-e-f 5-grHrk T

TC3

a-c 2-5-6 T

TR1

Degustaciones

Catering
ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
Restaurante con espectéaculo a 5-6 T
Discotecas
Salas de Fiesta
Pubs y karaokes d-ef-g 5 T
Bares especiales
Ciber-café
Café cantante
Bolera b-c 7 T
Locales multiocio
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
TR3 b Salas de hingo b-c-d 5 T
¢ Salones de juego
d Casas de apuestas
TR4 | ESPECTACULOS PUBLICOS a-h-d 7 T

b-f 3 T

USO TERCIARIO:
HOSTELERIAY

RECREATIVO TR2

- DK “+To o0 oo
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TEGOR'A SITUACION |  DESTINO
a Espectaculos cinematogréaficos
b Espectaculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS d 3 T
a Hotel
TH1 b Hotel apartamento
¢ Hostal P b v U
d Pension
USO TERCIARIO: TH2 APARTAMENTOS TURISTICOS 7 T
HOSPEDAJE Y TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA e
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO 3 T
TURISMO RURAL
THS E Hotel rural ab-c 3 T
Casa rural
¢ Apartamentos rurales
TH6 ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES 5-6 T
USO DOTACIONAL EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES 5-6 P
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES 7 P
CULTURAL Eo.c4 | ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL _
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR Jrrk T
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA 7 P
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA 7 P
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS 7 P
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS 3 T
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS, 3 T
USO DOTACIONAL Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
USO DOTACIONAL | EQ-AL | SIN RESIDENCIA
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USQ DISTINTO
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO T
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS T
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
UESO DOTACIONA,L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
QUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO ]
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL EQ-R1 ggSNI‘E)UE’?I\ITC?AS\ AD,\EIEILNADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SUL1 |a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UIESSUIIDIS/II\?I(I?IS'I"\IOAL EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASOL_INERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-SU4 a Servicio de carb_urantes - 9.4.5 T
b Areas de Servicio
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TEGOR'A SITUACION | DESTINO
USO DOTACIONAL: EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES ] 2 T
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
USO DE IF1 EaErEE; )DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso IA1 permitido
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: Tl HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION
TERMINALES DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO e
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL
COMUNICACIONES: AP3 AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR a 9 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de précticas de conducir
AP4 ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
AP5 ESTACIONAMIENTOS SU'BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
app | HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION ) T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
app | CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS ;
PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
AA3 b Almacenado, secado, curado o fermentado de a 5 T
USO AGRICOLA productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas
por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AAd b Invernaderos de escasa entidad a > T
¢ Invernaderos de compleja entidad
AA5 DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 PISCICULTURA
ANIMALES AG5 APICULTURA
AG6 LOMBRICULTURA, HELICICULTURAY SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.5.6.OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion.

Grado 2.a: se permite la demolicién y sustitucion del edificio.

3. Resto de edificios y parcelas en Grado 2.b: seran autorizables todos los tipos de obra
definidos en el Capitulo 5.2 de la presente normativa, excepto la demolicién, siempre que se
cumplan el resto de condiciones particulares de esta ordenanza.
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12.5.7.CONDICIONES ESTETICAS.

Se ajustaran en general a la Normativa Estética General del Plan, debiendo en cualquier caso
integrarse en el entorno y, ademas:

A. FACHADAS Y CERRAMIENTOS DE PARCELAS.

1. Los acabados exteriores de edificios y cerramientos de parcela podran ser de los siguientes
materiales: piedra en aparejos tradicionales, pudiéndose combinar con ladrillo de tejar en
elementos singulares, revocos lisos y enfoscados en tonos ocres y sienas, segun carta de
colores incluida en el PG. Se prohiben expresamente los ladrillos de otros tonos o bicolores, el
hormigén visto, el enfoscado sin pintar, el bloque de hormigéon y demas materiales no
tradicionales.

2. En el caso de renovacion de la edificacion se recomienda mantener los muros de piedra
existentes.

Se recomienda la reutilizacion de los materiales pétreos antiguos.
4. Los huecos que den a espacio exterior deberan tener proporcion vertical.
B. CUBIERTAS.

1. Se prohibe la cubierta plana.

2. Las cubiertas tendran una pendiente minima de 15° y maxima de 30°.

3. Las cubiertas seran de teja ceramica, recomendandose la reutilizaciéon de las tejas antiguas.

4. Los forjados no podran ser prolongados fuera de la envolvente de los muros exteriores para
formar los aleros de cubierta. El canto maximo del alero sera de 15 cm, y su vuelo estara entre
30cmy 50 cm.

5. El vuelo maximo de cornisas y aleros sobre el pafio de fachada en calles de ancho inferior a 5
metros sera de 30 cm. con excepciodn de los elementos preexistentes.

6. Se permiten las ventanas tipo Velux, enrasadas en el faldon de cubierta.

C. BALCONES Y MIRADORES,

1. No se admiten cuerpos volados cerrados, terrazas retranqueadas ni balcones que abarquen
mas de un hueco de fachada.

2. Se permiten balcones y miradores, con un vuelo maximo de 0,40 metros.

Se prohiben las marquesinas con la excepcion de aquellas que formen parte del proyecto
original del edificio, permitiéndose Unicamente muestras, banderines, que tendran un saliente
maximo igual al de los balcones, y toldos.

D. OTRAS CONDICIONES.

1. Los canalones de recogida de agua en el borde de los aleros, asi como las bajantes vistas
adosadas a las fachadas exteriores, deberan disponerse en consonancia con la composicién de
la fachada, siendo obligatoria la proteccién de las ultimas con carcasa de fundicién hasta una
altura de 2 metros.

2. Las carpinterias, rejerias, vallados y otros elementos de cerrajeria no podran tener acabados
con brillo metalico.

3. Los elementos técnicos (tales como antenas parabdlicas, maquinaria de aire acondicionado,

depdsitos de combustible, etc.) deberan situarse de forma que queden ocultos de la vision desde
el espacio publico.
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12.6. ORDENANZA R3: EDIFICACION EN HILERA.

12.6.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Son manzanas ocupadas por viviendas unifamiliares entre medianeras y alineadas a vial o con un
retranqueo uniforme en todo el frente.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R3 en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.
12.6.2.TIPOLOGIA.

Vivienda unifamiliar pareada o aislada.

12.6.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: 190 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 7,00 m.
4. Frente maximo: 12 metros.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 70 %.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 1,2 m?/m>.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacién, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6 metros
2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacioén de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueo o mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Sin retranqueo o mayor o igual a 3 metros.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
3. Distancia minima alindes laterales:
a. En planta baja: Sin retranqueo.
b. En otras plantas: Sin retranqueo.

4. Distancia minima alinde posterior:
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a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.

5. Otros edificios en la parcela:

a.

Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.6.4.0TRAS CONDICIONES.

1. Se debera prever una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

12.6.5.USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Piblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I USO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.

NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |

**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las
correspondiente.

sefaladas en la casilla

uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
@

SITUACION

DESTINO

RESIDENCIAL

RU

UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
a Unifamiliar
b Bifamiliar

a-b

RM

MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

RC

RESIDENCIA COMUNITARIA

USO INDUSTRIAL:
ALMACENAJE Y
DISTRIBUCION

IA1

INDUSTRIA ESCAPARATE

I1A2

ALMACENAJE Y LOGISTICA

IA3

DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE
LIBRE

USO INDUSTRIAL
PRODUCTIVO

IP1

COMPATIBLES

a Actividades artesanales

b Actividades auxiliares de la construccion

¢ Instalaciones de almacenamiento

d Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética,

calefaccion y agua caliente renovables

f Punto de recarga doméstico de vehiculos
eléctricos

2-5

2-4-5

2-8

IP2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uSso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal
de productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas
e Harineras y otras transformaciones de
cereales

5-6

5-6
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
1)

SITUACION

DESTINO

f Instalaciones de procesado de leche y sus
derivados

g Instalaciones para produccién industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos carnicos y alimentos de origen animal

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:
OFICINAS

TO1

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

TO3

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y
especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de
ventas inferior a 1.500 m2

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de
ventas entre 1.500 m?y 2.500 m2

b Hipermercados, con superficie de sala de
ventas entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta
superior a 1.500 m?

e Centros comerciales

f Pargues comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
Restaurante con espectaculo
Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio

— D KQ ""Do OO T o

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de bingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

TR4

ESPECTACULOS PUBLICOS

a Espectaculos cinematograficos

b Espectéculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses

d Espectaculos varios

TRS

OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

TH1

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel

a-b-c-d-e-f

a-b-c-d
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
b Hotel apartamento
¢ Hostal
d_Pensi6n
TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS 7 T
USO TERCIARIO: TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DEACAMPADA [
HOSPEDAJE Y TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO 7 T
TURISTICO- TURISMO RURAL
TH5 |2 Hotel rural ab-c 3 T
b Casarural
¢ _Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100
ASISTENTES
USO DOTACIONAL EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300
EQUIPAMIENTO: ASISTENTES 7
CULTURAL EQ-C3 ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300
ASISTENTES
EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS
AL AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS
USO DOTACIONAL EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-Al | SIN RESIDENCIA
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO
ASISTENCIAL DISTINTO
EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
uso DOTAGONA_L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES
HIPICAS, CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
cqupmEwro: [ EQVE | SEORDIOCUDIONR
ADMINISTRATIVO EQ-M3 SEGURIDAD
USO DOTACIONAL EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO: RESIDENCIA ANEJA
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SUL |a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UESSU?SJI\?I(I:EIS'INOAL EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASOL_INERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-SU4 a Servicio de carb_urantes - 9.4.5 T
b Areas de Servicio
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION
TECNICA DE VEHICULOS
EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
USO DOTACIONAL: EL2 ZONAS VERDES 2 T
ESPACIOS LIBRES EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE 2 T
CAUCES
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
= REDES DE INSTALACIONES (para servicio de Asimilados al uso A1 permitido
USO DE la parcela)
INFRAESTRUCTURAS IF2 | CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL,
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
Ar2 [ ArARCAMIENTO ENEDIFICIO ExCLUsVO [
PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE
USO DE VEHICULOS AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE
COMUNICACIONES: AP3 | PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS
AP5 | SITUADOS BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO
O PRIVADO
HORTICULTURA EN PEQUENA
AAl | EXPLOTACION DOMESTICA PARA 2 T
CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 | EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O
PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA
ACTIVIDAD AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 b Almacenad,o, secado, curgdo o fermentado de a 5 T
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AAd b Invernaderos de escasa entidad a S T
¢ Invernaderos de compleja entidad
DEPOSITOS Y BALSAS DE
AA5 | ALMACENAMIENTO DE AGUA PARA RIEGO,
ETC.
AGL EXPLOTACIONES GANADERAS
DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 LOMBRICULTURA, HELICICULTURA'Y
SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.6.6. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.
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12.6.7.CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.
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12.7. ORDENANZA R4: CIUDAD JARDIN 1.

12.7.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza se corresponde con la ordenanza CJ-1 de las NNSS de 1991. Los ambitos de
aplicacién son las ampliaciones unifamiliares contiguas al casco, que aparecen con la llegada de los
primeros veraneantes y que por su posicién central han ido incorporando otros usos nuevos.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R4 en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.
12.7.2.TIPOLOGIA.

Edificacion aislada o pareada.

12.7.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: 200 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 10,00 m.
4. Frente maximo: 25,00 metros.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 50 %.

En caso de parcelas ya ocupadas por edificacién se permite la conservacion de lo existente,
aun en caso de que supere los parametros maximos de ocupacion y edificabilidad establecidos
en esta ordenanza. En el caso de no llegar a estos maximos, se podra completar hasta
alcanzarlos.

2. Coeficiente de edificabilidad neta:

e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 1,00 m?m? o, en caso de parcelas ya
ocupadas por edificacién se permite la conservacién de lo existente, aun en caso de que
supere los parametros maximos de ocupacion y edificabilidad establecidos en esta
ordenanza. En el caso de no llegar a estos maximos, se podra completar hasta alcanzarlos.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA,
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6,5 metros
Se permite el mantenimiento de los torreones existentes.
2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacién de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

2. Fondo maximo edificable:
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a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.

b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
3. Distancia minima a lindes laterales:

a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

Existe la posibilidad de adosado al lateral y/o al fondo con acuerdo entre los colindantes.
4. Distancia minima a linde posterior:

a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

Existe la posibilidad de adosado al lateral y/o al fondo con acuerdo entre los colindantes.
5. Otros edificios en la parcela:

a. Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.7.4.0TRAS CONDICIONES.
1. Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

3. Se permite una edificacion auxiliar de 16 m? de superficie y 1 planta (PB) / 2,60 metros de altura,
que no computara a efectos de ocupacion ni edificabilidad.

12.7.5.USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Publico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V| Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semistano. T | Todos
I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
USO CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC RESIDENCIA COMUNITARIA
USO INDUSTRIAL: A1 INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y I1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION IA3 DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMP_ATIBLES b-f 2.5 T
USO INDUSTRIAL P1 a Actividades artesanales
PRODUCTIVO b Actividades auxiliares de la construccion
¢ Instalaciones de almacenamiento © 5 T
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SUBCATEGORIA

Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SITUACION | DESTINO

)

d Instalaciones térmicas
. - - - d 2-4-5 T

e Instalaciones de generacion energética, calefaccion y
agua caliente renovables e 2-8 T
f Punto de recarga domeéstico de vehiculos eléctricos a 56 T

P2 INCOMPATIBLES
IP3 EXCEPCIONALES

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de

productos alimentarios y cosméticos c-d 5 T

¢ Instalaciones para produccion de alimentos cocinados

0 precocinados

161 d Instalaciones de manipulacién, procesado y envasado
uso de productos agricolas y horticolas

AGROINDUSTRIAL e Harineras y otras transformaciones de cereales

f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados

g Instalaciones para produccion industrial de a-b 5-6 T

organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos

carnicos y alimentos de origen animal

1G2 INCOMPATIBLES

IG3 EXCEPCIONALES

TO1 | DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO g T
TO2 | OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO g T

TO3 | OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO 1

USO TERCIARIO:
OFICINAS

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas

inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

CENTRO COMERCIAL

TC2 |a Mercados municipales minoristas

USO TERCIARIO: b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?
COMERCIAL GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m?2y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior
a 1.500 m2

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4 VENTA OCASIONAL

TC1

a-b-c-d-e--f 5 T

TC3

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO

a Restaurantes

b Salones de banquetes

TR1 |c Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

USO TERCIARIO: ESTABLECIMIENTOS DE OCIO

HOSTELERIA Y Restaurante con espectéaculo
RECREATIVO Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio

TR2

- DK "D Q0O T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
TR3 | b Salas de hingo
¢ Salones de juego
d Casas de apuestas
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematograficos
TR4 | b Espectéculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses
d_Espectaculos varios
TR5 OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T
¢ Hostal
d Pension
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS 5
HOSPEDAJE Y TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO 7 T
TURISMO RURAL
TH5 [a; Hotel rural ab-c 3 T
Casa rural
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES
USO DOTACIONAL EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES
CULTURAL EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS,
USO DOTACIONAL Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
USO DOTACIONAL EQ-Al | SINRESIDENCIA
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
UESO DOTACIONA_L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
QUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO _
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL EQ-R1 ggSNI\E)UE'\lilTC?AS EI\EISLNADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio
USO DOTACIONAL b Sin crematorio
EQUIPAMIENTO: EQ-SU2 | CEMENTERIOS
SERVICIOS EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
URBANOS GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
EQ-SU4 | a Servicio de carburantes (v 2-4-5 T

b Areas de Servicio
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SU5 INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
USO DOTACIONAL: EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES _ 2 T
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
= REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso A1 permitido
USO DE parcela)
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3_ [ INFRAESTRUCTURAS SINGULARES *
USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y 1o | FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION _
TERMINALES DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO N
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL
COMUNICACIONES: AP3 AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
AP5 ESTACIONAMIENTOS SU,BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION 2 T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
apnp | CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS _
PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
AA3 b Almacenado, secado, curado o fermentado de a 5 T
USO AGRICOLA productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas
por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AR b Invernaderos de escasa entidad a 9 U
¢ _Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.7.6. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.
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12.7.7.CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa; y ademas a las siguientes.

A. ASPECTOS GENERALES.

Las nuevas construcciones se adaptaran a las caracteristicas volumétricas de las construcciones
tradicionales existentes, si bien deberan emplear lenguajes arquitectonicos contemporaneos que
eviten el mimetismo historicista. En cualquier caso, cualquier proyecto de nueva planta debera
aportar documentacion grafica de su insercion en el entorno (alzados, composiciones fotograficas,
etc) que demuestren su integracion.

B. CUBIERTAS.

1.

Las cubiertas tendran una pendiente minima de 15° y maxima de 30°.

2. Se recomienda la reutilizacidn de las tejas antiguas.

3. Los forjados no podran ser prolongados fuera de la envolvente de los muros exteriores para
formar los aleros de cubierta.

4. Se permiten las ventanas tipo Velux, enrasadas en el faldén de cubierta.

C. OTRAS CONDICIONES.

1. Los canalones de recogida de agua en el borde de los aleros, asi como las bajantes vistas
adosadas a las fachadas exteriores, deberan disponerse en consonancia con la composicion de
la fachada.

2. Las carpinterias, rejerias, vallados y otros elementos de cerrajeria no podran tener acabados
con brillo metalico.

Se deberan respetar los arboles existentes en las parcelas.
4. Los elementos técnicos (tales como antenas parabdlicas, maquinaria de aire acondicionado,

depdsitos de combustible, etc.) deberan situarse de forma que queden ocultos de la vision desde
el espacio publico.
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12.8. ORDENANZA R5: CIUDAD JARDIN 2.

12.8.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza se corresponde con la ordenanza CJ-2 de las NNSS de 1991. Los ambitos de
aplicaciéon son las ampliaciones unifamiliares contiguas al casco.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R5 en los Planos de Ordenacion de

la serie PO-4.
12.8.2.TIPOLOGIA.
Edificacion aislada. Se permite tipologia pareada cuando previamente existan edificios con tal
configuracion.
12.8.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: 500 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 15,00 m.
4. Frente méaximo: 25,00 metros.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 50 %.

En caso de parcelas ya ocupadas por edificacién se permite la conservacion de lo existente,

aun en caso de que supere los parametros maximos de ocupacion y edificabilidad establecidos

en esta ordenanza. En el caso de no llegar a estos maximos, se podra completar hasta
alcanzarlos.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:

e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,60 m?m? o, en caso de parcelas ya
ocupadas por edificacién se permite la conservacion de lo existente, aun en caso de que
supere los parametros maximos de ocupacion y edificabilidad establecidos en esta
ordenanza. En el caso de no llegar a estos maximos, se podra completar hasta alcanzarlos.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacién, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6,5 metros
Se permite el mantenimiento de los torreones existentes.
2. Altura minima: No se fija.
3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacién de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.
D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueos o mayor o igual a 5 metros.
b. En otras plantas: Sin retranqueos o mayor o igual a 5 metros.
2. Fondo maximo edificable:
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a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.

b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
3. Distancia minima a lindes laterales:

a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.

Existe la posibilidad de adosado al lateral y/o al fondo con acuerdo entre los colindantes.
4. Distancia minima a linde posterior:

a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.

Existe la posibilidad de adosado al lateral y/o al fondo con acuerdo entre los colindantes.
5. Otros edificios en la parcela:

a. Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.8.4.OTRAS CONDICIONES.

1. Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

3. Se permite una edificacion auxiliar de 16 m? de superficie y 1 planta (PB) / 2,60 metros de altura,
que no computara a efectos de ocupacioén ni edificabilidad.

12.8.5.USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Publico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V| Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semistano. T | Todos
I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC RESIDENCIA COMUNITARIA 7 T
1Al INDUSTRIA ESCAPARATE

USO INDUSTRIAL: 1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA

ALMACENAJE Y ~
DISTRIBUCION A3 DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE
LIBRE
COMPATIBLES
USP% g\IDDUUCSTTI\Ijg‘ L IP1 a Actividades artesanales
b Actividades auxiliares de la construccién c 5 T
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCAZLI)EGORIA SITUACION | DESTINO

¢ Instalaciones de almacenamiento

d Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética,
calefaccion y agua caliente renovables

f Punto de recarga doméstico de vehiculos
eléctricos

d 2-4-5 T
e 2-8 T

a 5-6 T

IP2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracién a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus
derivados

g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos carnicos y alimentos de origen animal

cd 5 T

a-b 5-6 T

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:
OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de
ventas inferior a 1.500 m2

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

a-b-c-d-e-f 5 T

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas

entre 1.500 m? y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas

entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta
superior a 1.500 m?

e Centros comerciales

f  Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIAY
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

Salones de banquetes

Cafeterias

Bares y taperias

Degustaciones

Catering

-~ Do o0 T

a-c 2-5-6 T

d-e 2-5 T

b-f 3 T

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
Restaurante con espectaculo
Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

DO o0 T

a-e-f-g 7 T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
g Café cantante
h Bolera
i Locales multiocio
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
TR3 b Salas de bingo b-c-d 7 T
¢ Salones de juego
d Casas de apuestas
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematogréaficos
TR4 b Espectéculos teatrales y musicales a-b-d 7 T
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS ]
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T
¢ Hostal
d Pensién
USO TERCIARIO: TH2 APARTAMENTOS TURISTICOS
HOSPEDAJE Y TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA \
TURISTICO- TH4 VIVIENDAS DE USO TURISTICO 7 T
TURISMO RURAL
TH5 a Hotel rural abc 3 T
b Casarural
¢ Apartamentos rurales
TH6 ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 s
EQCL | ASISTENTES 3 T
USO DOTACIONAL EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300
EQUIPAMIENTO: ASISTENTES z
CULTURAL EQ-C3 ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300
ASISTENTES
EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS
AL AIRE LIBRE
EQ-E1 PREESCOLAR
USO DOTACIONAL EQ-E2 EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS
USO DOTACIONAL EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-Al SIN RESIDENCIA
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO
ASISTENCIAL DISTINTO
EQ-A3 CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 PISTAS DESCUBIERTAS
USO DOTACIONAL EQ-D2 PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
EQUIPAMIENTO: GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
DEPORTIVO EQ-D3 | ENTRENAMIENTO
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 ADMINISTRATIVO 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE
SEGURIDAD
EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN

RESIDENCIA ANEJA
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
uso DOTAOONA_L CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
EQUIPAMIENTO: EQ-RZ | RESIDENCIA ANEJA
RELIGIOSO )
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 |a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UIES((Q)U?SJIGICI?IS'I"\I(,)AL EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASSOLINE(I;AS \LEST{ACIONES DE SERVICIO
a Servicio de carburantes
URBANOS EQ-SU4 b Areas de Servicio CHr* 2-4-5 T
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA
DE VEHICULOS
EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
USO DOTACIONAL: EL2 ZONAS VERDES 2 T
ESPACIOS LIBRES EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE 9 T
CAUCES
LSO DE IF1 EaEr?:EIi)DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso IA1 permitido
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso I1A1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: Tl HELIPUERTO
REDES Y T FERROVJARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL,
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO s
PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE
USO DE VEHICULOS AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE
COMUNICACIONES: AP3 PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS
AP5 SITUADOS BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O
PRIVADO
AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION 9 T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O PARA
EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA
ACTIVIDAD AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 b Almacenad,o, secado, curgdo o fermentado de a 5 T
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AM b Invernaderos de escasa entidad a 5 U
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO
DE AGUA PARA RIEGO, ETC.
USO GANADERO Y AG1 EXPLOTA(;IONES GANADERAS DOMESTICAS
CRIANZA DE OTROS AG2 GANADER!A INTENSIVA
ANIMALES AG3 GANADERIA EXTENSIVA
AG4 PISCICULTURA
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
AG5 | APICULTURA
AGe | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y
SIMILARES
AG7 NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.8.6.OBRAS PERMITIDAS

1.

Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.8.7.CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa; y ademas a las siguientes.

A. ASPECTOS GENERALES.

Las nuevas construcciones se adaptaran a las caracteristicas volumétricas de las construcciones
tradicionales existentes, si bien deberan emplear lenguajes arquitectdénicos contemporaneos que
eviten el mimetismo historicista. En cualquier caso, cualquier proyecto de nueva planta debera
aportar documentacién grafica de su insercion en el entorno (alzados, composiciones fotograficas,
etc) que demuestren su integracion.

B. CUBIERTAS.

1.

Las cubiertas tendran una pendiente minima de 15° y maxima de 30°.

2. Se recomienda la reutilizacion de las tejas antiguas.

3. Los forjados no podran ser prolongados fuera de la envolvente de los muros exteriores para
formar los aleros de cubierta.

4. Se permiten las ventanas tipo Velux, enrasadas en el faldon de cubierta.

C. OTRAS CONDICIONES.

1. Los canalones de recogida de agua en el borde de los aleros, asi como las bajantes vistas
adosadas a las fachadas exteriores, deberan disponerse en consonancia con la composicion de
la fachada.

2. Las carpinterias, rejerias, vallados y otros elementos de cerrajeria no podran tener acabados
con brillo metalico.

Se deberan respetar los arboles existentes en las parcelas.
4. Los elementos técnicos (tales como antenas parabdlicas, maquinaria de aire acondicionado,

depositos de combustible, etc.) deberan situarse de forma que queden ocultos de la visién desde
el espacio publico.
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12.9. ORDENANZA R6: UNIFAMILIAR INTENSIVA.

12.9.1.DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza se corresponde con la ordenanza UA-3 de las NNSS de 1991. Son manzanas
caracterizadas por su parcelaciéon menuda, ocupadas por viviendas unifamiliares adosadas o
pareadas.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R6 en los Planos de Ordenacién de
la serie PO-4.

12.9.2.TIPOLOGIA.

Vivienda unifamiliar adosada o pareada.

12.9.3. PARAMETROS URBANISTICOS.

A.

CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: 225 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 12,00 m.
4. Frente méaximo: No se fija.
INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 50 %.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,50 m?/m3.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacion
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6,0 metros
2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacién de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueos o mayor o igual a 2 metros.
b. En otras plantas: Sin retranqueos o mayor o igual a 2 metros.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
3. Distancia minima alindes laterales:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

4. Distancia minima alinde posterior:
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a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.
5. Otros edificios en la parcela:

a. Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.9.4.OTRAS CONDICIONES.
1. Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

12.9.5.USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Piblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I USO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla
correspondiente.

Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCATEGORIA| giryacioN | DESTINO

@)
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC RESIDENCIA COMUNITARIA

1AL INDUSTRIA ESCAPARATE

IA2 | ALMACENAJE Y LOGISTICA

DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE
LIBRE

COMPATIBLES b-f 2-5
a Actividades artesanales c 5

b Actividades auxiliares de la construccion 2-4-5
¢ Instalaciones de almacenamiento e 2-8
IP1 d Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética,
calefaccion y agua caliente renovables a 5-6 T
f Punto de recarga doméstico de vehiculos
eléctricos

IP2 INCOMPATIBLES

IP3 EXCEPCIONALES

COMPATIBLES c-d 5 T
a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal
uso 161 de productos alimentarios y cosméticos
AGROINDUSTRIAL ¢ Instalaciones para produccion de alimentos a-b 5-6 T
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas

USO INDUSTRIAL:
ALMACENAJE Y
DISTRIBUCION IA3

o

—A—|—|—

USO INDUSTRIAL
PRODUCTIVO
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SUBCATEGORIA

(1) SITUACION DESTINO

uSo CATEGORIA (s/ Titulo 4)

e Harineras y otras transformaciones de
cereales

f Instalaciones de procesado de leche y sus
derivados

g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos carnicos y alimentos de origen animal
1G2 INCOMPATIBLES

1G3 EXCEPCIONALES

TO1 | DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO 3 T

TO2 | OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO 3 T

TO3 | OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO I D

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y

especializados

b Autoservicios

TC1 | c Superservicios a-b-c-d-e--f 5 T

d Supermercados, con superficie de sala de

ventas inferior a 1.500 m2

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

CENTRO COMERCIAL

TC2 |a Mercados municipales minoristas

b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de
ventas entre 1.500 m?y 2.500 m2

b Hipermercados, con superficie de sala de
ventas entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta
superior a 1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4 | VENTA OCASIONAL

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO

a Restaurantes

b Salones de banquetes

TR1 | c Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO

Restaurante con espectaculo

Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO

a Casinos de juego

TR3 | b Salas de bingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

ESPECTACULOS PUBLICOS

a Espectaculos cinematograficos

TR4 | b Espectaculos teatrales y musicales

¢ Espectaculos circenses

d Espectaculos varios

TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

USO TERCIARIO:
OFICINAS

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC3

TR2
USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

- DKQ "o o0 T o
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T
¢ Hostal
d Pensién
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS _
HOSPEDAJE Y TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TURISTICO- TH4 VIVIENDAS DE USO TURISTICO 7 T
TURISMO RURAL
a Hotel rural
THS 1y Casarural a:b-c . U
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100
ASISTENTES
USO DOTACIONAL EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300
EQUIPAMIENTO: ASISTENTES -
CULTURAL EQ-C3 ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300
ASISTENTES
EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS
AL AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL EQ-E2 EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS
USO DOTACIONAL EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-A1l | SIN RESIDENCIA
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO
ASISTENCIAL DISTINTO
EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
Uso DOTAGONA_L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES
HIPICAS, CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
qupEnro: [ EQUE [SECRDA AUDIORE
ADMINISTRATIVO EQ-M3 SEGURIDAD
USO DOTACIONAL EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO: RESIDENCIA ANEJA
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 [ a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
Uggu?é);@%lﬁ.?‘(?l' EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASOL_INERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-SU4 a Servicio de carb_urantes - 9.4.5 T
b Areas de Servicio
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS IN,STALACIONES I?ARA INSPECCION
TECNICA DE VEHICULOS
USO DOTACIONAL: EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES 2 T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE 2 T
CAUCES
= REDES DE INSTALACIONES (para servicio de Asimilados al uso A1 permitido
USO DE la parcela)
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso 1Al permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: Tl HELIPUERTO
REDES Y 7o | FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, _
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO [
PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE
USO DE VEHICULOS AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE
COMUNICACIONES: AP3 PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS
AP5 SITUADOS BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO
O PRIVADO
HORTICULTURA EN PEQUENA
AAL | EXPLOTACION DOMESTICA PARA 2 T
CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O
PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA
ACTIVIDAD AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 b Almacenad,o, secado, curgdo o fermentado de a 5 T
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AAd b Invernaderos de escasa entidad a S T
¢ Invernaderos de compleja entidad
DEPOSITOS Y BALSAS DE
AA5 | ALMACENAMIENTO DE AGUA PARA RIEGO,
ETC.
AGL EXPLQTACIONES GANADERAS
DOMESTICAS
AG2 GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 PISCICULTURA
ANIMALES AG5 APICULTURA
AG6 LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y
SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.9.6.OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.
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2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones

particulares de esta ordenanza.

12.9.7.CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.
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12.10. ORDENANZA R7: UNIFAMILIAR MEDIA.

s

12.10.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza se corresponde con la ordenanza UA-2 de las NNSS de 1991. Son manzanas
caracterizadas por una parcelacion de mediano tamafio, ocupadas por viviendas unifamiliares
aisladas.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R7 en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4, distinguiéndose dos grados:

1. R7: Ordenanza genérica regulada por el articulado del presente Capitulo.

2. R7-b: Ordenanza especifica para la parcela situada en Calle Puente Nuevo n°® 14, que se
regulara por las condiciones de uso y edificacién establecidas por el Estudio de Detalle para esa
parcela, aprobado definitivamente con fecha 23/10/2010.

12.10.2. TIPOLOGIA.

Vivienda unifamiliar aislada.

12.10.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: 500 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 15,00 m.
4. Frente méaximo: No se fija.
INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 50 %.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,50 m?/m3.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

VOLUMEN Y FORMA,
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6,0 metros
2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacién de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueos o mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Sin retranqueos o mayor o igual a 3 metros.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.

b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
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3. Distancia minima a lindes laterales:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.
4. Distancia minima a linde posterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.
5. Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

12.10.4. OTRAS CONDICIONES.
1. Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

2. Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

3. Se permite una edificacion auxiliar de 16 m? de superficie y 1 planta (PB) / 3 metros de altura a
cumbrera, en el area de retranqueo y que no computara a efectos de ocupacion ni edificabilidad.

12.10.5. USOS.
El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.
usos SITUACION DESTINO

USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Piblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos

I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.

8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
USO CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a-b® 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM | MULTIFAMILIAR O COLECTIVA ——
RC RESIDENCIA COMUNITARIA 7 T
USO INDUSTRIAL: 1AL INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y 1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION IA3 | DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMPATIBLES b-f 2.5 T
a Actividades artesanales
b Actividades auxiliares de la construccion c 5 T
¢ Instalaciones de almacenamiento d 2-4-5 T
U?D%(IJNDDUUCSTTIS(I? L IP1 d Instalac?ones térmicas 5 N 5
e Instalaciones de generacion energética, calefaccion y € 2-8 T
agua caliente renovables
f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos &l 56 T
IP2__[INCOMPATIBLES [ ——

6 En parcelas con superficie superior a 1.000 m? se permite el uso residencial bifamiliar (2 viviendas por
parcela).

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 224




NORMATIVA URBANISTICA

12. CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

IP3

EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos cocinados
0 precocinados

d Instalaciones de manipulacién, procesado y envasado
de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales

f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados
g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos
cérnicos y alimentos de origen animal

SUBCATEGORIA
(1)

SITUACION

DESTINO

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:
OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

102

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas
inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?2

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m? y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior a
1.500 m2

e Centros comerciales

f  Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

a-b-c-d-e--f

a-C

W o

2-5-6

d-e

2-5

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectaculo
b Discotecas

¢ Salas de Fiesta
d Pubsy karaokes
e Bares especiales
f Ciber-café

g Café cantante

h Bolera

i Locales multiocio

a-e-f-g

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de bingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

b-c-d
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematogréaficos
TR4 | b Espectéaculos teatrales y musicales a-b-d 7 T
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS e
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T
¢ Hostal
d Pension
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS
HOSPEDAJE Y TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TURISMO RURAL
a Hotel rural
THS b Casarural
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES
USO DOTACIONAL EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES
CULTURAL EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS,
USO DOTACIONAL Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
USO DOTACIONAL EQ-Al | SIN RESIDENCIA
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
Uso DOTACDNA,L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO _
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL EQ-R1 (R:(I?S\II\IJDUEI\ILE?AS ADEEILNADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UES((Q)U?SXI\?IENOp:L EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASOL_INERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-SU4 a Servicio de carb_urantes - 9.4.5 T
b Areas de Servicio
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SU5 INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
USO DOTACIONAL: EL2 ZONAS VERDES 2 T
ESPACIOS LIBRES EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
IF1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso IAL permitido
USO DE parcela)
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso I1A1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: Tl HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION
TERMINALES DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO D
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL
COMUNICACIONES: AP3 AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR . 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
AP5 ESTACIONAMIENTOS SU'BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
aay | HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION ) T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
app | CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS _
PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
AA3 | b Almacenado, secado, curado o fermentado de a 5 T
USO AGRICOLA productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas
por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AM b Invernaderos de escasa entidad a S T
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA'Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.10.6. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.10.7. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.
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12.11. ORDENANZA R8: UNIFAMILIAR EXTENSIVA.

s e

12.11.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza se corresponde con la ordenanza UA-1 de las NNSS de 1991. Son manzanas
caracterizadas por una parcelacién de gran tamafo, ocupadas por viviendas unifamiliares aisladas.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el codigo R8 en los Planos de Ordenacién de
la serie PO-4.

12.11.2. TIPOLOGIA.

Vivienda unifamiliar aislada.

12.11.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: 1.000 m2,
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 15,00 m.
4. Frente méaximo: No se fija.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 30 %.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,50 m?/m?2.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) / 6,0 metros.

Se permiten torreones con una superficie edificada no superior a 20 m? y con una altura que no
supere 1,50 metros de la altura maxima permitida.

2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacion de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
3. Distancia minima alindes laterales:
a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.
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4. Distancia minima a linde posterior:

12.11.4.

1.
2.

12.11.5.

a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.

Otros edificios en la parcela:

a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

OTRAS CONDICIONES.

Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa

Urbanistica.

Se permite una edificacion auxiliar de 16 m? de superficie y 1 planta (PB) / 2,60 metros de altura
a cumbrera, en el area de retranqueo y que no computara a efectos de ocupacion ni

edificabilidad.

USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Piblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.

NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |

**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten unicamente las

correspondiente.

senaladas en la casilla

uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA

1)

SITUACION | DESTINO

RESIDENCIAL

RU

a Unifamiliar
b Bifamiliar

UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR

RM

MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

RC

RESIDENCIA COMUNITARIA

a-b’

USO INDUSTRIAL:
ALMACENAJE Y
DISTRIBUCION IA3

1AL

INDUSTRIA ESCAPARATE

1A2

ALMACENAJE Y LOGISTICA

LIBRE

DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE

USO INDUSTRIAL IP1
PRODUCTIVO

COMPATIBLES

eléctricos

a Actividades artesanales

b Actividades auxiliares de la construccién
¢ Instalaciones de almacenamiento

d Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética,
calefaccién y agua caliente renovables

f  Punto de recarga doméstico de vehiculos

N

i

o1
=[]~

IP2

INCOMPATIBLES

7 En parcelas con superficie superior a 2.000 m? se permite el uso residencial bifamiliar (2 viviendas por
parcela).
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USso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO

P3| EXCEPCIONALES -

COMPATIBLES

a Actividad artesana
b Elaboracién a pequefia escala no artesanal de c-d 5 T
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
IG1 | envasado de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus
derivados

g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos cérnicos y alimentos de origen animal
1G2 INCOMPATIBLES

IG3 EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

TO1 | DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO 3 T

TO2 | OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

TO3 | OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO 7 T

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de

ventas inferior a 1.500 m2

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

CENTRO COMERCIAL

TC2 |a Mercados municipales minoristas

USO TERCIARIO: b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?
COMERCIAL GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de
ventas entre 1.500 m? y 2.500 m2

b Hipermercados, con superficie de sala de
ventas entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta
superior a 1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4 | VENTA OCASIONAL

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

TRl |c Cafeterias d-e 2-5 T
d Baresy taperias
e Degustaciones b-f 3 T
f Catering
ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectéaculo
b Discotecas

¢ Salas de Fiesta
d Pubsy karaokes
e Bares especiales
f

g9
h

i

USO TERCIARIO:
OFICINAS

w
—

TC1 a-b-c-d-e--f 5-Grx* T

TC3

a-c 2-5-6 T

USO TERCIARIO:
HOSTELERIA'Y

RECREATIVO

TR2 a-e-f-g 7 T

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
b Salas de bingo
¢ Salones de juego

TR3 b-cd 7 T
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SUBCATEGORIA

(1) SITUACION | DESTINO

uso CATEGORIA (s/ Titulo 4)

d Casas de apuestas

ESPECTACULOS PUBLICOS

a Espectaculos cinematogréaficos

TR4 | b Espectaculos teatrales y musicales a-b-d 7 T

¢ Espectaculos circenses

d Espectaculos varios

TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS

a Hotel

TH1 | b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T

¢ Hostal

d Pensién

USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS
HOSPEDAJE Y TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA

TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO 7 T

TURISMO RURAL

a Hotel rural

b Casarural

c_Apartamentos rurales

TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO

TH5

a-b-c 3 T

ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 "

EQ-CL | AsiSTENTES . U

ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300

ASISTENTES

ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300

ASISTENTES

c.ca | ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS
AL AIRE LIBRE

EQ-El | PREESCOLAR

USO DOTACIONAL | EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA

EQUIPAMIENTO: | EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS

USO DOTACIONAL | EQ-C2
EQUIPAMIENTO:
CULTURAL EQ-C3

USO DOTACIONAL EQ-S1 EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-Al | SIN RESIDENCIA
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO
ASISTENCIAL DISTINTO
EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
USO DOTACIONAL EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS

GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE

EQUIPAMIENTO: EQ-D3 ENTRENAMIENTO

DEPORTIVO EQ.D4 | CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS, -—
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
EQ-ML | ADMINISTRATIVO

coupaiewTo: [EQME (SO LN
ADMINISTRATIVO | EQ-M3 | grijpina
CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN
RESIDENCIA ANEJA
CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA

GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
EQ-SU4 -

a_Servicio de carburantes

USO DOTACIONAL EQ-R1
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2

USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO:
SERVICIOS
URBANOS

Cg 2-45 T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
b Areas de Servicio
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SU5 INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA
DE VEHICULOS
EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
USO DOTACIONAL: EL2 ZONAS VERDES 2 T
ESPACIOS LIBRES EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE 2 T
CAUCES
IF1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de Asimilados al uso IAL permitido
USO DE la parcela)
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3_ | INFRAESTRUCTURAS SINGULARES _h
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y 7o | FERROVIARIA AERONAUTICA, FLUVIAL, -—
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
A2 | aparcaMiENTO ENEDIFICIO ExcLUsvO [N
PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE
USO DE VEHICULOS AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE
COMUNICACIONES: AP3 | PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS
AP5 | SITUADOS BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O
PRIVADO
AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION 2 T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 | EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O PARA
EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA
ACTIVIDAD AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 b Almacenadlo, secado, curz_ido o fermentado de a 5 T
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
a Invernaderos domésticos
AAd b Invernaderos de escasa entidad a S T
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO
DE AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y
SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.11.6. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.
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2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones

particulares de esta ordenanza.

12.11.7. CONDICIONES ESTETICAS.
Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.
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12.12. ORDENANZA R9: VIVIENDA COLECTIVA EN BLOQUE.

12.12.1.

s

, ,
Corresponde a areas de suelos ocupados por edificaciones de vivienda colectiva en bloque, ya sea
compacto o aislado. Se asigna esta ordenanza a edificaciones existentes y a ambitos de SUNC.

Sera de aplicacién en las manzanas identificadas con el cédigo R9 en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.

12.12.2. TIPOLOGIA.
Vivienda colectiva en bloque.

12.12.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: En SUC: la existente; en SUNC: 1.000 m?s.

2. Superficie maxima: La existente.
3. Frente minimo: En SUC: el existente; en SUNC: 15 m
4. Frente méaximo: No se fija.

B. INTENSIDAD.

1. Coeficiente de ocupacion:

En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: la existente;

En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacién, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable: 65%.

2. Coeficiente de edificabilidad neta:

En parcelas ocupada en SUC: La existente.

En los ambitos con regulacion propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacion
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méxima (n° pl./m): En SUC: la existente; en SUNC: 3 plantas (PB + 2) / 9,5 metros.
2. Altura minima: En SUC: la existente; en SUNC: no se fija.
3. Volumen méximo por edificio: Para nueva edificacion, cada volumen construido tendra una
superficie maxima edificada de 2.700 mZc.
4. Edificacién bajo rasante:

e En SUC, en caso de sustitucion del edificio, se permite una planta bajo rasante con la misma
ocupacion de las plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la
presente normativa.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacién, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable se permiten dos plantas
bajo rasante con una ocupacién maxima del 70% de la parcela y en las condiciones del
articulo 5.8.7.3 de la presente normativa

D. POSICION DE LA EDIFICACION.

1. Alineacién exterior:
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12.12.4.

12.12.5.

e En SUC: Para todas las plantas, la existente.

e En ambitos con regulacion propia (AD / AA / SUS): Para todas las plantas sobre rasante:
conforme area de movimiento sefalada en planos.

Fondo méximo edificable:

Para todas las plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.
Distancia minima a lindes laterales:

e En SUC: Para todas las plantas, la existente.

e En ambitos con regulacién propia (AD / AA / SUS): Para todas las plantas sobre rasante:
conforme area de movimiento sefialada en planos.

Distancia minima a linde posterior:
e En SUC: Para todas las plantas, la existente.

e En ambitos con regulacion propia (AD / AA / SUS): Para todas las plantas sobre rasante:
conforme area de movimiento sefialada en planos.

Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

OTRAS CONDICIONES.

Debera preverse una plaza de aparcamiento por vivienda o cada 100 m? construidos.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones que determina la Normativa
Urbanistica.

Se permite una edificacién auxiliar de 16 m? de superficie y 1 planta (PB) / 3,0 metros de altura
a cumbrera, en el area de retranqueo y que no computard a efectos de ocupacion ni
edificabilidad.

USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Publico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V| Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I USO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos [*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten unicamente las sehaladas en la casilla

correspondiente.
USO CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar a-b 3 T
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM | MULTIFAMILIAR O COLECTIVA 3 T
RC | RESIDENCIA COMUNITARIA 7 T
USO INDUSTRIAL: | AL | INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y IA2__| ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION 1A3__| DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
L)

SITUACION

DESTINO

USO INDUSTRIAL
PRODUCTIVO

IP1

COMPATIBLES

a Actividades artesanales

b Actividades auxiliares de la construccion

¢ Instalaciones de almacenamiento

d Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética, calefaccion
y agua caliente renovables

f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos

b-f

2-5

c

5

d

2-4-5

2-8

IP2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus
derivados

g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos cérnicos y alimentos de origen animal

5-6

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

a-b

5-6

USO TERCIARIO:
OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

3

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

3

—

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

5-GFrkx

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas
inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

a-b-c-d-e-f

§-Grkx

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas
entre 1.500 m?2y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas
entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta
superior a 1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

2-5-6

2-5

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectaculo

5-6
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
b Discotecas
¢ Salas de Fiesta d-e-f-g 5 T
d Pubs y karaokes
e Bares especiales
f Ciber-café
g Café cantante b-c 7 T
h Bolera
i Locales multiocio
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
TR3 | b Salas de bingo b-c-d 5 T
¢ Salones de juego
d Casas de apuestas
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematograficos
TR4 | b Espectaculos teatrales y musicales a-b-d 7 T
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS - "
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento a-b-c-d 7 T
¢ Hostal
d Pensién
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS 3 T
HOSPEDAJE Y TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA T/
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO 3 T
TURISMO RURAL
TH5 g\ Hotel rural abc 3 T
Casa rural
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES
USO DOTACIONAL EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300
EQUIPAMIENTO: ASISTENTES 7
CULTURAL EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300'ASISTENTES
EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR I T
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS
USO DOTACIONAL EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-Al | SIN RESIDENCIA
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO
ASISTENCIAL DISTINTO
EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
uso DOTACIONA_L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO _
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
USO DOTACIONAL | EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN 5 v
EQUIPAMIENTO: RESIDENCIA ANEJA
RELIGIOSO EQ-R? CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UES((Q)U?S ATIG@IST,\I(’)A L EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
SERVICIOS GASSOL.INE(I;AS LEST;ACIONES DE SERVICIO
a Servicio de carburantes
URBANOS EQ-SU4 b Areas de Servicio Cr** 2-4-5 T
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
USO DOTACIONAL: EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 | ZONAS VERDES _ 2 T
EL3 | ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
USO DE IF1 [F:aErEE; )DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso I1A1 permitido
INFRAESTRUCTURAS IF2 | CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y ™ FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL,
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
APL APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO T/
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
COMUNICACIONES: AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE
AP3 | CONDUCIR a 2 T
GARAJES ¥ a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS ; L i
b Pistas de précticas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
APS ESTACIONAMIENTOS SU,BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 | EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O PARA EL
MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 | b Almacenad,o, secado, curgdo o fermentado de
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
AMd |2 Invernaderos domésticos _
b Invernaderos de escasa entidad
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.
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uso

SUBCATEGORIA

(1) SITUACION DESTINO

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA

USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZADE OTROS | AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA

AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.12.6. OBRAS PERMITIDAS

1.

Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.12.7. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa; y ademas a las siguientes.

A. FACHADAS Y CERRAMIENTOS DE PARCELAS.

Los acabados exteriores de edificios y cerramientos de parcela podran ser de los siguientes
materiales: piedra en aparejos tradicionales, pudiéndose combinar con ladrillo de tejar, revocos lisos
y enfoscados en tonos ocres y sienas, y el hormigon visto, se prohiben expresamente los ladrillos
bicolores, el enfoscado sin pintar y el bloque de hormigon.

B. CUBIERTAS.

1.
2.
3.

Se permite la cubierta plana.
Las cubiertas inclinadas tendran una pendiente minima de 15° y maxima de 30°.

Las cubiertas inclinadas seran de coloracion rojiza y preferentemente de teja ceradmica,
permitiéndose también las tejas de cemento coloreado en rojo y la pizarra.

Los forjados no podran ser prolongados fuera de la envolvente de los muros exteriores para
formar los aleros de cubierta.

Se permiten las ventanas tipo Velux, enrasadas en el faldén de cubierta.

Los elementos técnicos (tales como antenas parabdlicas, maquinaria de aire acondicionado,
depdsitos de combustible, etc.) deberan situarse de forma que queden ocultos de la vision desde
el espacio publico.
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12.13. ORDENANZA TH: TERCIARIO HOTELERO.

s

12.13.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza regula las parcelas sefialadas especificamente para uso turistico.

Sera de aplicacién en las parcelas identificadas con el cédigo TH en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.

12.13.2. TIPOLOGIA.

Edificacion aislada.

12.13.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: La existente.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: El existente.
4. Frente méaximo: No se fija.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 25%.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,40 m?/m?2.

e En los ambitos con regulacion propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacién en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacion
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) /7 m.
2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacion de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Sin retranqueo o mayor o igual a 3 metros.

Se permitira la alineacion existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de
ordenacion por otros motivos.

b. En otras plantas: Sin retranqueo o mayor o igual a 3 metros.

Se permitira la alineacion existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de
ordenacion por otros motivos.

2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacién.
3. Distancia minima alindes laterales:

a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.
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Se permitira la existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de ordenacion
por otros motivos.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

Se permitira la existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de ordenacion
por otros motivos.

4. Distancia minima a linde posterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

Se permitira la existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de ordenacion
por otros motivos.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

Se permitira la existente siempre que el edificio no se encuentre fuera de ordenacion
por otros motivos.

5. Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.
E. PLAZAS DE APARCAMIENTO.
Deberan preverse suficientes plazas de aparcamiento en la parcela segun la Normativa sectorial

aplicable a cada uso.

12.13.4. USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Publico
USO ALTERNATIVO 2| Espacio libre de parcela. C | Publico o concesion administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V| Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I USO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCATECORIAT simuacion | pEsTIN
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM | MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC | RESIDENCIA COMUNITARIA
USO INDUSTRIAL: IA1 INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y I1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION IA3 | DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMPATIBLES b-f 2.5 T
a Actividades artesanales
b Actividades auxiliares de la construccion ¢ 5 T
USO INDUSTRIAL P1 ¢ Instalaciones de almacenamiento d 2.4.5 T
PRODUCTIVO d Instalaciones térmicas
e Instalaciones de generacion energética, calefaccion a 2.8 T
y agua caliente renovables
f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos a 5-6 T
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

P2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados
g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos carnicos y alimentos de origen animal

SUBCATEGORIA
(1)

cd

SITUACION

DESTINO

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

5-6

USO TERCIARIO:
OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

3

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

3

—

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

o

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas
inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

5-@rkek

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas
entre 1.500 m?2y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas
entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior
a 1.500 m2

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIAY
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

c Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

a-b-c-d-e

5-6

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectaculo
b Discotecas

¢ Salas de Fiesta
d Pubsy karaokes
e Bares especiales
f Ciber-café

g Café cantante

h Bolera

i Locales multiocio

a-b-c-d-e-f-g-i

5-6

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de hingo

¢ Salones de juego

a-b-c-d

5-6
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
d Casas de apuestas
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematograficos
TR4 | b Espectaculos teatrales y musicales a-b-d 5-6 T
¢ Espectaculos circenses
d_Espectaculos varios
TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS I
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento 7 T
¢ Hostal
d Pensién
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS 7 T
HOSPEDAJE Y TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA 5
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TURISMO RURAL
a Hotel rural
THS b Casarural U U
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO 7 T
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES 3 T
USO DOTACIONAL EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 3 T
EQUIPAMIENTO: ASISTENTES z
CULTURAL EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE BOOIASISTENTES 7 T
EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL 9 T
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR 3 T
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA 7 P
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA 7 B
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS 7 T
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS I D
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS 3 T
USO DOTACIONAL EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE 7 T
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
USO DOTACIONAL EQ-A1 | SIN RESIDENCIA
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
uso DOTACIONA,L . GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO _
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL | EQRI | Soa NTOS BESTRADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 [a Con crematorio
USO DOTACIONAL - b Sin crematorio
EQUIPAMIENTO: Q-SU2 | CEMENTERIOS
SERVICIOS EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
URBANOS GASSOL_INEdRAS \LESTEACIONES DE SERVICIO
a Servicio de carburantes
EQ-SU4 1y Areas de Senvicio & A U
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
USO DOTACIONAL: EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 | ZONAS VERDES _ 2 T
EL3 | ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso A1 permitido
USO DE parcela)
INFRAESTRUCTURAS | IF2 | CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3 | INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL,
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE 45 T
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO D
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
COMUNICACIONES: AL AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE
AP3 | CONDUCIR a 2 T
GARAJES ¥ a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS ay ac .
b Pistas de practicas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS
APS ESTACIONAMIENTOS SU,BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O
AA2 | EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O PARA EL
MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
USO AGRICOLA AA3 | b Almacenad’o, secado, curqdo o fermentado de
productos agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
A |2 Invernaderos domésticos _
b Invernaderos de escasa entidad
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAB DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADEROQO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZADE OTROS | AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA'Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS
12.13.5. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.
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2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.13.6. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa; y ademas a las siguientes.

En el caso de edificios protegidos, seran de aplicaciéon las condiciones incluidas en la
correspondiente ficha del Catalogo de Proteccion.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 246



NORMATIVA URBANISTICA 12. CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

12.14. ORDENANZA ES: ESTACION DE SERVICIO.

12.14.1.

s

] .

Esta ordenanza regula las parcelas sefialadas especificamente para el uso de estacién de servicio.

Sera de aplicacién en las parcelas identificadas con el cédigo ES en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.

12.14.2.

TIPOLOGIA.

Edificacion aislada.

12.14.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: 650 m2.

2. Superficie maxima: No se fija.

3. Frente minimo: El existente.

4. Frente méaximo: No se fija.

B. INTENSIDAD.

1. Coeficiente de ocupacion: Se establece un 20% de la superficie de parcela como maxima
ocupacion para edificacion cerrada, permitiéndose otro 20% para marquesinas y elementos
auxiliares.

2. Coeficiente de edificabilidad neta:

e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacién: 0,20 m?m?, computando solo la
edificacion cerrada.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General.

C. VOLUMEN Y FORMA.

1. Altura maxima: 5 metros a alero, mas 2 metros hasta la cumbrera.

2. Altura minima: No se fija.

3. Numero maximo de plantas: 1 planta (baja), permitiéndose una entreplanta en la altura total,
que computara a efectos de edificabilidad.

4. Edificacion bajo rasante: No se permite.

Se permite la ubicacién de elementos técnicos de instalaciones del edificio sobre la cubierta,
siempre que se justifique que tal disposicion resulta imprescindible por motivos técnicos y siempre
que queden estéticamente integrados en el proyecto de arquitectura del edificio. La verificacion del
cumplimiento de ambos requisitos queda sujeta al criterio de los servicios técnicos municipales en
el tramite de la licencia de edificacion.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacién exterior: No se fija.
2. Fondo maximo edificable: Determinado por las condiciones de posicion de la edificacion.
3. Distancia minima a lindes laterales: Sin retranqueo o la edificacién habra de retranquearse

una distancia minima de 2 metros lineales de los linderos laterales.

Para abrir huecos o luces debera ser como minimo 3 m.
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4. Distancia minima a linde posterior: Sin retranqueo o la edificacion habra de retranquearse
una distancia minima de 2 metros lineales del lindero posterior.

Para abrir huecos o luces debera ser como minimo 3 m.
5. Otros edificios:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.
6. Bajorasante se permiten Unicamente elementos técnicos como depositos, transformadores, etc.
E. PLAZAS DE APARCAMIENTO.

Se debera prever 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m? construidos.

12.14.4. USOS.
El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.
usos SITUACION DESTINO

USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Pdblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semis6tano. T | Todos

I USO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.

8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCATEGORIA | ‘situacion | DEsTIND
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar
RESIDENCIAL b Bifamiliar

RM | MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC | RESIDENCIA COMUNITARIA

USO INDUSTRIAL: IA1l | INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y IA2 | ALMACENAJE Y LOGISTICA

DISTRIBUCION IA3 | DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMPATIBLES
a Actividades artesanales
b Actividades auxiliares de la construccion
P1 |€ Instalac?ones de a!macenamiento
USO INDUSTRIAL d Instalaciones térmicas

PRODUCTIVO e Instalaciones de generacion energética, calefaccion y
agua caliente renovables
f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos
IP2 | INCOMPATIBLES
IP3 EXCEPCIONALES
COMPATIBLES
a Actividad artesana
b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos
¢ Instalaciones para produccion de alimentos cocinados
uso c1 |° precocinados
AGROINDUSTRIAL d Instalaciones de manipulacion, procesado y envasado
de productos agricolas y horticolas
e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados
g Instalaciones para produccién industrial de organismos
vegetales vasculares
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uso

SUBCATEGORIA

1 SITUACION

CATEGORIA (s/ Titulo 4) DESTINO

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos
carnicos y alimentos de origen animal

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:

OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO 3 T

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:

COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas
inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL
a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m?2y 2.500 m?

b

c
d

e
f

Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501 y 6.000 m?

Grandes almacenes

Almacenes populares de superficie de venta superior a
1.500 m?

Centros comerciales

Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:

HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

a-c-d-e 5 T

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
Restaurante con espectéaculo
Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio

—DKQ "o o0 T o

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de bhingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

TR4

ESPECTACULOS PUBLICOS

a Espectaculos cinematogréaficos

b Espectéaculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses

d Espectéculos varios

TR5

OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

USO TERCIARIO:

HOSPEDAJE Y
TURISTICO-

TH1

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel

b Hotel apartamento

¢ Hostal

d Pension

TH2

APARTAMENTOS TURISTICOS
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TURISMO RURAL
a Hotel rural
THS b Casa rural
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES
USO DOTACIONAL | EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES
CULTURAL EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL
AIRE LIBRE
EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL | EQ-E2 EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS,
USO DOTACIONAL Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
USO DOTACIONAL | EQ-Al | SIN RESIDENCIA
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS
UESO DOTACIONAL GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
QUIPAMIENTO: EQ-D3
DEPORTIVO ENTRENAMIENTO _
EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL | EQ-M1 | ADMINISTRATIVO
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA
ADMINISTRATIVO | EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL | EQ-R1 S(E)SNI\I]DUEI\ILEZOIAS\ EEEILNADOS AL CULTO SIN
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS
UIESQOU?PO;-I\?I%'NO"F\ISL EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
%E@Qﬁgg E0-SU4 a Servicio de carburantes 2 T
@ b Areas de Servicio
¢ _Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
USO DOTACIONAL: EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES z
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES
USO DE 1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso IA1 permitido
INFRAESTRUCTUR parcela) — _
AS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3 INFRAESTRUCTURAS SINGULARES
USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES Tl HELIPUERTO
:REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION
TERMINALES DE AUTOBUSES, ETC
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE
EDIFICIOS CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL
COMUNICACIONES AP3 AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR A 9 T
:GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir

AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS SITUADOS

APS | BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO

AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO

AAp | CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS

PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA

a Almacenado de aperos auxiliares

AA3 | b Almacenado, secado, curado o fermentado de

USO AGRICOLA productos agricolas por medios naturales

¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas
por medios artificiales

VIVEROS E INVERNADEROS

a Invernaderos domésticos

AM b Invernaderos de escasa entidad
¢ Invernaderos de compleja entidad
AA5 DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE

AGUA PARA RIEGO, ETC.

AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y | AG3 | GANADERIA EXTENSIVA

CRIANZA DE AG4 | PISCICULTURA
OTROS ANIMALES | AG5 | APICULTURA
AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.14.5. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.14.6. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.

PLAN GENERAL DE BUITRAGO DEL LOZOYA. MADRID. 251






NORMATIVA URBANISTICA 12. CONDICIONES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA

12.15. ORDENANZA DC: DOTACIONAL COMPACTO.

s

12.15.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza regula las parcelas destinadas a uso dotacional, integradas en una manzana
compacta.

Sera de aplicacién en las parcelas identificadas con el cédigo DC en los Planos de Ordenacion de
la serie PO-4.
12.15.2. TIPOLOGIA.,

Edificios singulares en manzana compacta.

12.15.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA.
No se permiten nuevas segregaciones.
1. Superficie minima: La existente.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: El existente.
4. Frente méaximo: No se fija.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupaciéon: 100%.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 2,0 m?/m?2.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General. En su defecto, sera aplicable el coeficiente para suelo urbano.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1)/8 m.

Se permitira superar la altura maxima en metros con elementos singulares previa justificacién
de su necesidad y valoracién del impacto paisajistico y ambiental del elemento.

2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permite una planta bajo rasante con la misma ocupacion de las
plantas sobre rasante y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: No se fijan.
b. En otras plantas: No se fijan.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
3. Distancia minima alindes laterales:

a. En planta baja: No se fija.
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b. En otras plantas: No se fija.

4. Distancia minima a linde posterior:

a. En planta baja: No se fija.
b. En otras plantas: No se fija.
5. Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.
E. PLAZAS DE APARCAMIENTO.

Al tratarse de parcela situadas en el tejido urbano mas compacto se deberan prever suficientes
plazas de aparcamiento en el interior de la parcela siempre que sea posible por la configuracion de

la misma.

12.15.4. USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL Espacio libre de manzana completa. | P | Pablico
USO ALTERNATIVO Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO T | Todos

I UsO PROHIBIDO

Planta Baja.

USO CON IMPLANTACION REGULADA POR
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE

Planta primera

Edificio exclusivo.

1
2
3
4 | Planta sétano y/o semisdtano.
5
6
7

8 | Cubierta de la edificacion.

NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |

**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las

correspondiente.

senaladas en la casilla

uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
@

SITUACION

DESTINO

RESIDENCIAL

RU

UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
a Unifamiliar
b Bifamiliar

RM

MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

RC

RESIDENCIA COMUNITARIA

USO INDUSTRIAL:
ALMACENAJE'Y
DISTRIBUCION

1AL

INDUSTRIA ESCAPARATE

1A2

ALMACENAJE Y LOGISTICA

1A3

DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE

USO INDUSTRIAL
PRODUCTIVO

IP1

COMPATIBLES

a Actividades artesanales

b Actividades auxiliares de la construccién

¢ Instalaciones de almacenamiento

d Instalaciones térmicas

Instalaciones de generacion energética, calefaccion y agua
caliente renovables

f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos

@

a-c-d-e-f

IP2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uSso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de productos
alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos cocinados o
precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y envasado de
productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales

3-4

3 (seguin
normativa
especifica)
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
@)

SITUACION

DESTINO

f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados

g Instalaciones para produccién industrial de organismos
vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos
cérnicos y alimentos de origen animal

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:

OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:

COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas inferior a
1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m?y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior a
1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:

HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectaculo
b Discotecas

¢ Salas de Fiesta
d Pubsy karaokes
e Bares especiales
f Ciber-café

g Café cantante

h Bolera

i Locales multiocio

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de bingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

TR4

ESPECTACULOS PUBLICOS

a Espectaculos cinematograficos

b Espectéaculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses

d Espectéculos varios

TR5

OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS

USO TERCIARIO:

HOSPEDAJE Y
TURISTICO-

TH1

ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel

b Hotel apartamento

¢ Hostal

a-c-d-e

5w
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SUBCATEGORIA

(1) SITUACION | DESTINO

uso CATEGORIA (s/ Titulo 4)

d Pension

TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS

TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO

TURISMO RURAL

a Hotel rural

b Casarural

¢ Apartamentos rurales

TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO

TH5

EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES 3 T
USO DOTACIONAL | EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES 7 P
CULTURAL ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL AIRE
EQ-C4 LIBRE 2 T
EQ-E1 | PREESCOLAR 8 T
USO DOTACIONAL | EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA 3 P
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS 8 P
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS 3 T
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS, Y 3 T
USO DOTACIONAL CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE MEDICINA 7 T
SANITARIO HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS 8 T
USO DOTACIONAL | EQ-Al | SIN RESIDENCIA 8 T
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO 3 P
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO 7 T
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS 2 T
USO DOTACIONAL | EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS 7 P
EQUIPAMIENTO: EQ-D3 | GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE ENTRENAMIENTO 8 T

DEPORTIVO EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.

USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA 7 P
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD 7 P
USO DOTACIONAL EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN RESIDENCIA 5.7 v
EQUIPAMIENTO: ANE.JA
RELIGIOSO EQ-R2 2CN)E\\;XNTOS DESTINADOS AL CULTO CON RESIDENCIA 7 v
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio b 7 T
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS 2-1 P
UES(;C))U?F?ATG(ES-PC)AL EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA 3 P
SERVICIOS ’ GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-su4 | Servicio de carburantes c 9.7 P-C
b Areas de Servicio
¢ _Recarga de vehiculos eléctricos
INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
EQ-SUS | \epicutos & U
EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
USO DOTACIONAL:
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES 2
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2
IF1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la parcela) Asimilados al uso IA1 permitido
INFRAE?%BETURAS IF2 | CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso 1A1 permitido
F3 | INFRAESTRUCTURAS SNGULARES I
USO DE RV | RED VIARIA

COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION DE
TERMINALES AUTOBUSES, ETC

AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE EDIFICIOS 45 P
CON OTRO USO

AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO I

USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL AIRE
COMUNICACIONES: AP3 LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR a 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de practicas de conducir

AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T

AP5 ESTACIONAMIENTQS SUBTERRANEOS SITUADOS BAJO 4 p
ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO

AAL HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO

AA2 CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS
PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares

AA3 | b Almacenado, secado, curado o fermentado de productos

USO AGRICOLA agricolas por medios naturales

¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas por
medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS

AM |2 Invernaderos domésticos
b Invernaderos de escasa entidad
¢ Invernaderos de compleja entidad

AA5 DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE AGUA
PARA RIEGO, ETC.

AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS

AG2 | GANADERIA INTENSIVA

USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURAY SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.15.5. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.15.6. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la

presente normativa.
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12.16. ORDENANZA DE: DOTACIONAL EXENTO.

s

12.16.1. DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza regula las parcelas destinadas a uso dotacional con edificacion exenta, que incluye
zonas ajardinadas e instalaciones al aire libre.

Sera de aplicaciéon en las parcelas identificadas con el cédigo DE en los Planos de Ordenacién
correspondientes.

Para el Matadero Municipal se establece la Ordenanza DE con unas condiciones particulares
descritas en el apartado 12.16.8 de la presente Normativa.

12.16.2. TIPOLOGIA.

Edificaciéon exenta en gran parcela.

12.16.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.

1. Superficie minima: 1.000 m2.
2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: 20 metros.
4. Frente méaximo: No se fija.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 60%.
2. Coeficiente de edificabilidad neta:
e En suelo urbano no incluido en ambito de actuacion: 0,8 m?/m2.

e En los ambitos con regulacién propia, Actuaciones de Dotacion, Ambitos de Actuacion en
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores de Suelo Urbanizable, el coeficiente de
edificabilidad neta sera el establecido para cada parcela en la ficha de ordenacién
pormenorizada correspondiente al ambito de actuacion o sector, del Fichero Normativo del
Plan General. En su defecto, sera aplicable el coeficiente para suelo urbano.

C. VOLUMEN Y FORMA.
1. Altura méaxima (n° pl./m): 2 plantas (PB+1) /9 m.

Se permitira superar la altura maxima en metros con elementos singulares previa justificacién
de su necesidad y valoracién del impacto paisajistico y ambiental del elemento.

2. Altura minima: No se fija.

3. Edificacion bajo rasante: Se permiten dos plantas bajo rasante con una ocupaciéon maxima
del 65% de la parcela y en las condiciones del articulo 5.8.7.3 de la presente normativa.

D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacion exterior:
a. En planta baja: Mayor o igual a 5 metros.
b. En otras plantas: Mayor o igual a 5 metros.
2. Fondo maximo edificable:
a. En planta baja: Fijado por las condiciones de intensidad y posicién de la edificacion.
b. En otras plantas: Fijado por las condiciones de intensidad y posicion de la edificacion.

3. Distancia minima alindes laterales:
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12.16.4.

12.16.5.

a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

4. Distancia minima a linde posterior:

a. En planta baja: Mayor o igual a 3 metros.

b. En otras plantas: Mayor o igual a 3 metros.

5. Otros edificios en la parcela:

a. Con huecos: Minimo 2/3 h.

b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.

OTRAS CONDICIONES.

1. Debera preverse un 10% de la superficie total para viales interiores y aparcamientos,
debiéndose prever, al menos, una plaza de aparcamiento por cada 50 m? construidos.

2. Se debera destinar al menos un 30% del espacio libre a zona ajardinada.

3. Se permite una edificacion auxiliar de 30 m? de superficie y 1 planta / 3,0 metros, en el area de
retranqueo y que no computara a efectos de ocupacién y edificabilidad.

USOS.

El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.

usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL 1 | Espacio libre de manzana completa. | P | Piblico
USO ALTERNATIVO 2 | Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO 3 | Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO 4 | Planta s6tano y/o semisétano. T | Todos
I UsO PROHIBIDO 5 | Planta Baja.
USO CON IMPLANTACION REGULADA POR 6 | Planta primera
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE 7 | Edificio exclusivo.
8 | Cubierta de la edificacion.
NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla

correspondiente.
Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TSGOR'A SITUACION | DESTINO
UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
RU a Unifamiliar 3-4 P
RESIDENCIAL b Bifamiliar
RM | MULTIFAMILIAR O COLECTIVA
RC | RESIDENCIA COMUNITARIA
USO INDUSTRIAL: 1Al INDUSTRIA ESCAPARATE
ALMACENAJE Y 1A2 ALMACENAJE Y LOGISTICA
DISTRIBUCION 1A3 DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE
COMPATIBLES
a Actividades artesanales
b Actividades auxiliares de la construccion 2
) . 3 (segun
Pl |C Instalac!ones dg a[macenamlento ac-d-of normativa p
USO INDUSTRIAL d Instalaciones térmicas especifica)
PRODUCTIVO e Instalaciones de generacion energética, calefaccion y
agua caliente renovables
f Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos
IP3 | EXCEPCIONALES
uso 161 COMPATIBLES a 3 p
AGROINDUSTRIAL a Actividad artesana
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uso

CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
@)

SITUACION

DESTINO

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de productos
alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccién de alimentos cocinados o
precocinados

d Instalaciones de manipulacién, procesado y envasado
de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales

f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados

g Instalaciones para produccion industrial de organismos
vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de productos
cérnicos y alimentos de origen animal

IG2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:
OFICINAS

T01

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

T03

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados

b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas inferior
a1.500 m2

e Tiendas de conveniencia

f Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas entre
1.500 m? y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas entre
2.501y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior a
1.500 m?

e Centros comerciales

f Parques comerciales

TC4

VENTA OCASIONAL

USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

TR1

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

¢ Cafeterias

d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering

TR2

ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
Restaurante con espectaculo
Discotecas

Salas de Fiesta

Pubs y karaokes

Bares especiales

Ciber-café

Café cantante

Bolera

Locales multiocio

— D KQ "D OO T o

TR3

ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego

b Salas de bingo

¢ Salones de juego

d Casas de apuestas

TR4

ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematograficos
b Espectaculos teatrales y musicales

a-c-d-e

5_6****
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Uso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TEGOR'A SITUACION | DESTINO
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento
¢ Hostal
d Pension
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS
HOSPEDAJE Y TH3 CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TURISMO RURAL
a Hotel rural
THS b Casa rural
c Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO
EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES 3 T
USO DOTACIONAL EQ-C2 | ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300 ASISTENTES 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES 7 P
CULTURAL ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL AIRE
EQ-C4 LIBRE 2 T
EQ-E1 | PREESCOLAR 3 T
USO DOTACIONAL EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA 3 T
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 EDUCACION SECUNDARIA 3 T
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS 3 T
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS 3 T
EQ-S1 CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS EXTERNAS, Y 3 T
USO DOTACIONAL CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE MEDICINA 7 T
SANITARIO HUMANA
EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS 3 T
USO DOTACIONAL EQ-A1l | SIN RESIDENCIA 3
EQUIPAMIENTO: EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO 3 P
ASISTENCIAL EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO 7 T
EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS 2 T
USO DOTACIONAL EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS 7 P
EQUIPAMIENTO: EQ-D3 | GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE ENTRENAMIENTO 3 T
DEPORTIVO EQ.D4 | CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS, _
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.
USO DOTACIONAL EQ-M1 | ADMINISTRATIVO 3 P
EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA 7 P
ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD 7 P
USO DOTACIONAL EQ-R1 gggh]jUEl\lionms EI\EIEILNADOS AL CULTO SIN 5-7 Vv
EQUIPAMIENTO:
RELIGIOSO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON 7 v
RESIDENCIA ANEJA.
TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio 7 T
b Sin crematorio
EQ-SU2 | CEMENTERIOS 2-1 P
UIESSU?F?/II\?ICI:EIS'II'\?L EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA 3 P
SERVICIOS GASOL_INERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
URBANOS EQ-su4 | 2 Servicio de carburantes ac 9.7 c
b Areas de Servicio
¢ _Recarga de vehiculos eléctricos
INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
EQ-SUS | \enicutos 21 T
USO DOTACIONAL: EL1 AREAS AJARDINADAS 2 T
ESPACIOS LIBRES EL2 ZONAS VERDES _ 2 T
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 T
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USo CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(TEGOR'A SITUACION | DESTINO
USO DE IF1 E;EE; )DE INSTALACIONES (para servicio de la Asimilados al uso IA1 permitido
INFRAESTRUCTURAS IF2 CENTROS DE INSTALACIONES Asimilados al uso IA1 permitido
IF3_ | INFRAESTRUCTURAS SINGULARES *
USO DE RV RED VIARIA
COMUNICACIONES: Tl HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL, ESTACION 2.3 T
TERMINALES DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE EDIFICIOS 45 p
CON OTRO USO
AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO e
USO DE PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS AL
COMUNICACIONES: AP3 AIRE LIBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE CONDUCIR 2 T
GARAJES Y a Playas de estacionamiento
APARCAMIENTOS b Pistas de précticas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS 2-4-5 T
AP5 ESTACIONAMIENTOS SU'BTERRANEOS SITUADOS 4 p
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO
aap | HORTICULTURAEN PEQUENA EXPLOTACION ) T
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
apnp | CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O EXTENSIVOS ;
PARA AUTOCONSUMO O PARA EL MERCADO
ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA
a Almacenado de aperos auxiliares
AA3 | b Almacenado, secado, curado o fermentado de productos a 5 T
USO AGRICOLA agricolas por medios naturales
¢ Secado, curado o fermentado de productos agricolas por
medios artificiales
VIVEROS E INVERNADEROS
AA4 | @ Invernaderos domesticos ab 5 P
b Invernaderos de escasa entidad
¢ Invernaderos de compleja entidad
AAS DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE 2 p
AGUA PARA RIEGO, ETC.
AG1 | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA
USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZA DE OTROS AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA
AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA'Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.16.6. OBRAS PERMITIDAS

1. Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

2. Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

12.16.7. CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la

presente normativa.
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12.17. ORDENANZA EL.: ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

12.17.1.

s s

e

DEFINICION Y AMBITO DE APLICACION.

Esta ordenanza regula las parcelas destinadas a espacios libres y areas ajardinadas de titularidad
y uso publico.

Sera de aplicacién en las parcelas identificadas con el codigo EL en los Planos de Ordenacién de la
serie PO-4.

12.17.2. TIPOLOGIA.

Espacios libres y areas ajardinadas.

12.17.3. PARAMETROS URBANISTICOS.
A. CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVAS SEGREGACIONES.
1. Superficie minima: No se fija.

2. Superficie maxima: No se fija.
3. Frente minimo: No se fija.
4. Frente méaximo: No se fija.
B. INTENSIDAD.
1. Coeficiente de ocupacién: 5%.

2. Coeficiente de edificabilidad neta: 0,05 m?/m?.

C. VOLUMEN Y FORMA.

1.

Altura méxima (n° pl./m): 1 planta (PB) /3 m.

Se permitira superar la altura maxima en metros con elementos singulares previa justificacion
de su necesidad y valoracién del impacto paisajistico y ambiental del elemento.

2. Altura minima: No se fija.
3. Edificacién bajo rasante: No se permite.
D. POSICION DE LA EDIFICACION.
1. Alineacién exterior: Mayor o igual a 3 metros.
2. Fondo méaximo edificable: Fijado por las condiciones de posicion de la edificacion.
3. Distancia minima alindes laterales: Mayor o igual a 3 metros.
4. Distancia minima a linde posterior: Mayor o igual a 3 metros.
5. Otros edificios en la parcela:
a. Con huecos: Minimo 2/3 h.
b. Sin huecos: Minimo 1/2 h.
12.17.4. USOS.
El régimen de admisibilidad de usos se establece conforme al siguiente cuadro.
usos SITUACION DESTINO
USO PRINCIPAL Espacio libre de manzana completa. | P | Pdblico
USO ALTERNATIVO Espacio libre de parcela. C | Publico o concesién administrativa
USO COMPLEMENTARIO Todas las plantas sobre rasante. V | Privado
USO ALTERNATIVO O COMPLEMENTARIO Planta sétano y/o semisétano. T | Todos

I USO PROHIBIDO

Planta Baja.

USO CON IMPLANTACION REGULADA POR
NORMATIVA SECTORIAL O NO PROCEDENTE

Planta primera

Edificio exclusivo.

O INO(|B|W(N |-

Cubierta de la edificacion.
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NOTAS en el cuadro: * existente | **quioscos |*** para servicio de la instalacion |
**** siempre asociado a la planta baja y con acceso desde el nivel inferior del local.

(1) En el caso de existir subcategorias se permiten Unicamente las sefaladas en la casilla
correspondiente.

uso

SUBCATEGORIA

SITUACION

CATEGORIA (s/ Titulo 4) DESTINO

RESIDENCIAL

RU

UNIFAMILIAR Y/O BIFAMILIAR
a Unifamiliar
b Bifamiliar

RM

MULTIFAMILIAR O COLECTIVA

RC

RESIDENCIA COMUNITARIA

USO INDUSTRIAL:
ALMACENAJE Y
DISTRIBUCION

IA1

INDUSTRIA ESCAPARATE

I1A2

ALMACENAJE Y LOGISTICA

IA3

DEPOSITO Y ALMACENAMIENTO AL AIRE LIBRE

USO INDUSTRIAL
PRODUCTIVO

IP1

COMPATIBLES

Actividades artesanales

Actividades auxiliares de la construccion
Instalaciones de almacenamiento

Instalaciones térmicas

e Instalaciones de generacion energética, calefaccion
y agua caliente renovables

f  Punto de recarga doméstico de vehiculos eléctricos

3 (segun
normativa P
especifica)

c-d-e-f

o O T o

P2

INCOMPATIBLES

IP3

EXCEPCIONALES

uso
AGROINDUSTRIAL

IG1

COMPATIBLES

a Actividad artesana

b Elaboracion a pequefia escala no artesanal de
productos alimentarios y cosméticos

¢ Instalaciones para produccion de alimentos
cocinados o precocinados

d Instalaciones de manipulacion, procesado y
envasado de productos agricolas y horticolas

e Harineras y otras transformaciones de cereales
f Instalaciones de procesado de leche y sus derivados
g Instalaciones para produccion industrial de
organismos vegetales vasculares

h Mataderos e instalaciones de procesado de
productos carnicos y alimentos de origen animal

1G2

INCOMPATIBLES

IG3

EXCEPCIONALES

USO TERCIARIO:
OFICINAS

TO1

DESPACHO PROFESIONAL DOMESTICO

T02

OFICINAS SIN ATENCION AL PUBLICO

TO3

OFICINAS CON ATENCION AL PUBLICO

USO TERCIARIO:
COMERCIAL

TC1

LOCAL COMERCIAL

a Establecimientos tradicionales y especializados
b Autoservicios

¢ Superservicios

d Supermercados, con superficie de sala de ventas
inferior a 1.500 m?

e Tiendas de conveniencia

f  Establecimientos de venta de saldos

TC2

CENTRO COMERCIAL
a Mercados municipales minoristas
b Galerias comerciales de menos de 1.500 m?

TC3

GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

a Supermercados con superficie de sala de ventas
entre 1.500 m?2 y 2.500 m?

b Hipermercados, con superficie de sala de ventas
entre 2.501 y 6.000 m?

¢ Grandes almacenes

d Almacenes populares de superficie de venta superior
a1.500 m?
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USso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCATlEGOR'A SITUACION | DESTINO
e Centros comerciales
f Parques comerciales
TC4 | VENTA OCASIONAL 2 C

HOSTELERIA SIN ESPECTACULO
a Restaurantes

b Salones de banquetes

TR1 |c Cafeterias a-c-d-e** 5 ©
d Baresy taperias

e Degustaciones

f Catering
ESTABLECIMIENTOS DE OCIO
a Restaurante con espectaculo
b Discotecas

¢ Salas de Fiesta
d Pubsy karaokes
e Bares especiales
f

g
h

i

TR2
USO TERCIARIO:
HOSTELERIA Y
RECREATIVO

Ciber-café
Café cantante
Bolera
Locales multiocio
ESTABLECIMIENTOS DE JUEGO
a Casinos de juego
TR3 | b Salas de bingo
¢ Salones de juego
d Casas de apuestas
ESPECTACULOS PUBLICOS
a Espectaculos cinematograficos
TR4 | b Espectaculos teatrales y musicales
¢ Espectaculos circenses
d Espectaculos varios
TR5 | OTRAS ACTIVIDADES RECREATIVAS
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS
a Hotel
TH1 | b Hotel apartamento
¢ Hostal
d_Pension
USO TERCIARIO: TH2 | APARTAMENTOS TURISTICOS
HOSPEDAJE Y TH3 | CAMPAMENTOS Y AREAS DE ACAMPADA
TURISTICO- TH4 | VIVIENDAS DE USO TURISTICO
TURISMO RURAL
a Hotel rural
b Casarural
¢ Apartamentos rurales
TH6 | ALBERGUE EN REGIMEN TURISTICO

TH5

EQ-C1 | ESTABLECIMIENTOS DE HASTA 100 ASISTENTES
USO DOTACIONAL | EQ-C2 ESTABLECIMIENTOS ENTRE 100 Y 300

ASISTENTES
EQUIPAMIENTO: ;
CULTURAL EQ-C3 | ESTABLECIMIENTOS DE MAS DE 300 ASISTENTES

EQ-C4 ESTABLECIMIENTOS PARA ESPECTACULOS AL
AIRE LIBRE

EQ-E1 | PREESCOLAR
USO DOTACIONAL | EQ-E2 | EDUCACION PRIMARIA
EQUIPAMIENTO: EQ-E3 | EDUCACION SECUNDARIA
EDUCATIVO EQ-E4 | CENTROS UNIVERSITARIOS
EQ-E5 | OTROS CENTROS EDUCATIVOS
CLINICAS EN REGIMEN DE CONSULTAS

USO DOTACIONAL EQ-S1 EXTERNAS, Y CONSULTAS VETERINARIAS
EQUIPAMIENTO: EQ-S2 HOSPITALES, CLINICAS Y SANATORIOS DE
SANITARIO MEDICINA HUMANA

EQ-S3 | OTROS CENTROS VETERINARIOS
EQ-A1 | SIN RESIDENCIA
EQ-A2 | CON RESIDENCIA EN EDIFICIO CON USO DISTINTO
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USso CATEGORIA (s/ Titulo 4) SUBCA(Tl')EGOR'A SITUACION | DESTINO
USO DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO: | EQ-A3 | CON RESIDENCIA, EN EDIFICIO EXCLUSIVO
ASISTENCIAL

EQ-D1 | PISTAS DESCUBIERTAS
EQ-D2 | PABELLONES, ESTADIOS Y COMPLEJOS

uso DOTAC'ONA.L GIMNASIOS Y OTROS LOCALES DE
EQUIPAMIENTO: EQ-D3 | E\TRENAMIENTO
DEPORTIVO

EQ-D4 CAMPOS DE GOLF, INSTALACIONES HIPICAS,
CIRCUITOS DE VELOCIDAD, ETC.

USO DOTACIONAL | EQ-M1 | ADMINISTRATIVO

EQUIPAMIENTO: EQ-M2 | SEGURIDAD CIUDADANA

ADMINISTRATIVO EQ-M3 | DEFENSA. CUERPOS Y FUERZAS DE SEGURIDAD
USO DOTACIONAL | EQ-R1 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO SIN

) RESIDENCIA ANEJA
EQFEJET_'IAG’\?IOES’\IJO EQ-R2 CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO CON
RESIDENCIA ANEJA.

TANATORIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS
EQ-SU1 | a Con crematorio

b Sin crematorio

EQ-SU2 | CEMENTERIOS

UESQOUIIDF’OJI\?I(I:EE',F\?L EQ-SU3 | SERVICIOS DE LIMPIEZA
' GASOLINERAS Y ESTACIONES DE SERVICIO
SERVICIOS a Servicio de carburantes
URBANOS EQ-5U4 b Areas de Servicio at 2 <
¢ Recarga de vehiculos eléctricos
EQ-SUS INSTALACIONES PARA INSPECCION TECNICA DE
VEHICULOS
EL1 | AREAS AJARDINADAS 2 P
léig Egg@?%ﬁé& EL2 ZONAS VERDES 2 P
EL3 ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION DE CAUCES 2 P

IF1 REDES DE INSTALACIONES (para servicio de la
USO DE parcela)
INFRAESTRUCTURAS | IF2 | CENTROS DE INSTALACIONES

Asimilados al uso IA1 permitido
IF3_ [ INFRAESTRUCTURAS SINGULARES *

Asimilados al uso 1A1 permitido

USO DE RV | RED VIARIA
COMUNICACIONES: T1 HELIPUERTO
REDES Y T FERROVIARIA, AERONAUTICA, FLUVIAL,
TERMINALES ESTACION DE AUTOBUSES, ETC
AP1 APARCAMIENTO EN BAJOS Y SOTANOS DE
EDIFICIOS CON OTRO USO

AP2 | APARCAMIENTO EN EDIFICIO EXCLUSIVO
PLAYAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

USO DE .
COMUNICACIONES: AP35 éIE),\A“IDRUECII_IIQBRE Y PISTAS DE PRACTICAS DE . ) o
GARAJES Y

a Playas de estacionamiento

b Pistas de practicas de conducir
AP4 | ESTACIONAMIENTOS DE BICICLETAS a 2 P
APS ESTACIONAMIENTOS SU’BTERRANEOS SITUADOS
BAJO ESPACIO LIBRE PUBLICO O PRIVADO

APARCAMIENTOS

HORTICULTURA EN PEQUENA EXPLOTACION
DOMESTICA PARA CONSUMO PROPIO
CULTIVOS AGRICOLAS INTENSIVOS O

AA2 | EXTENSIVOS PARA AUTOCONSUMO O PARA EL 2 P
MERCADO

ALMACENADO RELACIONADO CON LA ACTIVIDAD
AGRICOLA

AA3 | a Almacenado de aperos auxiliares a 5 P
b Almacenado, secado, curado o fermentado de
productos agricolas por medios naturales

USO AGRICOLA
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uso CATEGORIA (s/ Titulo 4)

SUBCATEGORIA
L)

¢ Secado, curado o fermentado de productos
agricolas por medios artificiales

SITUACION | DESTINO

VIVEROS E INVERNADEROS

a Invernaderos domésticos

b Invernaderos de escasa entidad

¢ Invernaderos de compleja entidad

AA4

DEPOSITOS Y BALSAS DE ALMACENAMIENTO DE
AGUA PARA RIEGO, ETC.

USO GANADERO Y AG3 | GANADERIA EXTENSIVA
CRIANZADE OTROS | AG4 | PISCICULTURA
ANIMALES AG5 | APICULTURA

AGl | EXPLOTACIONES GANADERAS DOMESTICAS
AG2 | GANADERIA INTENSIVA

AG6 | LOMBRICULTURA, HELICICULTURA Y SIMILARES
AG7 | NUCLEOS ZOOLOGICOS

12.17.5.

1.

12.17.6.

OBRAS PERMITIDAS

Elementos catalogados: las obras permitidas y sus condiciones se establecen en la normativa
del Catalogo de Proteccion del Plan General.

Resto de edificios y parcelas: seran autorizables todos los tipos de obra definidos en el
Capitulo 5.2 de la presente normativa, siempre que se cumplan el resto de condiciones
particulares de esta ordenanza.

CONDICIONES ESTETICAS.

Las construcciones se ajustaran a la normativa estética general contenida en el Capitulo 5.8 de la
presente normativa.

12.17.7. OTRAS CONDICIONES.

Sin perjuicio y ademas de lo establecido en el apartado 6.2.4 de la presente Normativa, se cumpliran
las siguientes directrices:

1.

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

Con el objeto de disminuir el volumen de agua a utilizar, las especies vegetales a implantar
seran autéctonas y con bajos requerimientos hidricos para su desarrollo, limitandose en lo
posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental, dado que su
mantenimiento supone grandes consumos de agua, y energéticos, sustituyendo ésta por tapices
verdes a base de xerdéfitas que no requieren riegos.

En las zonas verdes, se reducira en la medida de lo posible la utilizaciéon de pavimentos rigidos
con el fin de facilitar la permeabilidad de la zona.
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