TITULO I11. REGULACION DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR
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TITULO 111. REGULACION DEL SUEIO AFTO PARA URBANIZAR.

CAP. 10 REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR

ART. 10.1. AMBITC DE APLICACION,

10.1.1, Clasificacion del Suclo Aptoe para Urbanizar.

1. Las Normas Subsidiarias clasifican de Suelo Apto
para Urbanizar aquel cuyas condiclones de tamafio y
proximidad al wnicleo urbano consolidado y a otras
situaciones preexistentes, aconsejan seca objeto de
urbanizacién en el plazo de vigencia de las Normas.

2. A su vez, las Normas pretenden, a través de la
urbanfzacioén de estos suelos y la reurbanizacién de
otros suelos urbanos colindantes, contribuir a me-
jorar las condiciones medioambientales y paisajis-
ticas del conjunto del nicleo y a la vez, dar sa-
tlisfaccion a las necesidados rosidenciales y de es-
parcimiento expresadas por el Ayuntamiento.

3. La delimitacién de estos suelos viene represen-
tada en el plano n% 2,

10.1.2 Diviaién on sectores.

El Suelo Urbanizable para su desarrollo se divide
cun scectores, cuyos Ambitos se dafinen en el plano 2
y en las condiciones particulares de estas Normas,
en donde se establecen las Normas que incluyen las
condiciones especificas que ademAs de las de caréc-
tor geoenoral afocten al desarrollo de cada sector.
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10.2. DESARROLLO DE LAS NORMAS EN SUELO APTO PARA URBANI -
ZAR

10.2.1 Concepto,

1. El desarrollo de las Normas Subsidiarias en es-
tos suwelos so realizard modiante Planes Parciales
de Ordenacién, que contondran como minimo las de-
terminaciones siguientes:

- Reglamontacién de los usos previstos para el Plan
Parcial,

- Divisioén en zonas precisas, sigulendo las direc-
trices de usos, intensidades y criterios de localil-
zacioén oxpresados an las Normas Subsidiarias.

- Division, en su caso, en poligonos,

- Concrecion de los suclos destinados a espaclos
Libres, dotaciones y sorvicios pablicos comunita-
rios, a cuyas directrices de locallzacilén pox las
Norvimas Subsidiarias los Planes Parciales quedan
vinculadou,

- Goncrecidn del viario sefialado como principal en
las directricos correspondientes a cada Plan Par-
cial, a cuyos criterio de trazado expresado por las
Normas Subsidiarias los Planes Parciales quedan
vinculados,

- Definicioén del viario local restante, cuyo traza-
do se¢ propone como orientativo por las Normas Sub-
sidiarias debiendo, en todo caso, proporcionar unos
resultados de tamafios de manzana acorde con ol pro-
puesto por las Normas, y ajustarse a las condicio-
nes topogradficas del terreno.

- Alincaciones y rasantos,
- Espacios para aparcamiento.

- Provisiones para las infracstructuras necoesarias
para la urbanizacién de la zona,

- Desarrollo, a nivel de ordenanza de las detax
naciones de las Normas Subsidiarvias uobrogﬂ‘iz()M~D$
diciones de wadificacién y del tratamio goﬁu los
ospacios libres y viarios,  §‘ GTD

AN
[;;.!;3

COYE I DF
i (NS 1 ”Jn“”():“AL

Sy



= o

SR GO TRC RS T B RN

- Fijaclén de plazos de urbanizacién en dosarxollo
de 1las directrices de las Normas Subsidiarias on
cuanto a prioridades de ojecucion.

- Estableclmiento de gavantfas de los particulares
para iuniclar la tramitacién del Plan Parcial y para

iniciar la actividad urbanizadora.

10.2.2 Sistema dae actuacion.

1l sistema de actuacién sera el fijado por las Nor-
mas para cada Plan Parcial. La aplicacién de los
diferentes sistemas de actuacién se regulan en el
Capftulo 3.3 de estas Normas Urbanisticas. En las
urbanizaciones de iniciativa privada so aplicara
también la regulacién sebalada en el articulo 10.4.

10.2.3 Planes Parciales.

La parcelacién urbanistica y las cdificaclones en
Suelo Apto para Urbanizar requicren la previa apro-
bacién de un Plan Parcial de Ordenacién, que abar-
card la totalidad del ambito de cada sector defini-
do por las Normas Subsidiarias,

10.2.4 Poliponos,
Para su cjecucién los sectores podran dividirse en
poligonos, que delimitaran los Planes Parclales co-
rrespondientes ateniéndose a los criterios del Ar-

tfculo 117 y concordantes de la Loy dol Suelo.

10.2.5 Ejecucién do infraecstructuran.

Antes de la aprobacién del Plan Parcial, y siempre
mediante la formulaciém y aprobacion de un Plan Es-
pecial, 86lo podran realizarse eon este suelo obrasg
correspondientes a las infraestructuras territoria-
les.

10.2.6 Obras y Proyectos de Urbanizaciom.

La ejecucién de las obras de urbanizaciom requieren
en todo caso que, previamente, ademAs del Plan Pa
cial se haya aprobado ol correspondiente Pro
do Urbanizacioén.
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10.2.7

10.2.8

Los  Proyectos de Urbanizacién abarcan la totalidad
del Sector y deberan ajustarse a las previsiones
del Plan Parcial que desarrollen. Para su contenido
y tramitacién se seguiran las especificaciones del
artfculo 3.2 de estas Normas Urbanfsticas,

En el Suelo Apto pare Urbanizar no podran realizar-
80 obras aisladamente de urbanizacién con anterio-
ridad a la redaccién del Plan Parcial y el Proyecto
de Ubanizacién.

Doroecho a edificar,

E1 derecho a edificar en Suolo Urbanizable no podra
ojercerse en tanto no se haya ejecutado la totali-
dad de obras de urbanlzacién do 1la corrospondiente
otapa de las programadas en el Plan do Ltapas del

Plan Parcial, y concurren asimismo los sigulentes
requisitos:

A, - Que haya ganado firmoza, en via administrati-
va, el acto de aprobacién definitiva del Proyecto
do Reparcelacién o del de Compensacioén,

B,- Que so haya formalizado ante notario la ce-
slén, a favor del Ayuntamiento de los torronos ro-
servados en ol Plan para dotaciones y espacios 11-
bres de uso y dominio publico.

Edificaciones y Urbanizaci6n simulténcas.

Podré ejercerse el derecho a edificar antes de que
concluya la ejecucién de las obras do urbanizacién
de 1la correspondiente etapa del Plan Parcial siem-

Pre quo concurran, ademas do los roquisitos A y B
anteriores los siguientes:

C.- Quo se haya aprobado definitivemente el Pro-
yecto de Urbanizaclén,

D.- Que por el estado de realizacién de las obras
de urbanizacién la Administracién considere previ-
sible que, a la terminacién de la odificacién, la
totalidad de 1las parcelas de la correspondiente
etapa del Plan Parcial contaran con todos los ser-
vicios necesarios para tenor la condicién de solar,
DI Quo  so  preoste fianza, on cualquiora de las
formas  admitidas por 1la logielacién local en cuan-
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tia suficiente para, garantizar hasta el cionto por
clento la ejecucién de lag obras necesarias para
complotar la totalidad de la urbanizacién de la co-
rrespondiente etapa del Plan Parcial asi como para
conactar todos sus servicios con las roedes viarias
y do sorviclos locales.

Para wvalorar esta garantia podra descontarse la
parte proporcional de la obra ya ejecutada de esa
otapa 'y de las conexiones, asi como la parte pro-
porclonal de 1la fianza depositada con motivo de la
aprobacién del Proyecto de Urbanizaion; no se podra

descontar sin ombargo 1la flanza depositada en la
tramitacion del Plan Parcial.

F.- Que el soscrito de solicitud de licencia del
promotor so  comprometa a no utilizar la construc-
clén hasta tanto no esté concluida 1la obra de urba-
nizacién y a establecor tal condicién on las cesio-
nes de derecho de propledad o de uso que se lleven
a efecto para todo tipo o parte del eodificio.

El  incumplimiento del deber de urbanizacién sfmul-
tanea a la odificacién comportarfi la declaracién de
caducidad de la licencia, sin derecho a indemniza-
cion, impidiéndose el uso de lo edificado, sin per-
Juicio del derecho do los terceros adquirientes al
resarcimiento de los dafios Yy perjuicios que se les
hublesen irrogado. Asimismo comportara la pérdida
de la flanza a que se refiere el apartado E ante-
rior.

10.2.9 Edificaciones deo siastema local.,

Con Indepondencia de las edificacionas quo pudieran
Inclulrse en los Planes Parcilalos citados en 1la
Norma 10.2.8., podran ejecutarse antes do que los
torrenos adquieran la condicién de solar las edifi-
caclones correspondientes a lag dotacionus de titu-
laridad piblica sobre las resorvas do sualo defini-
das en los Planes Parciales, siempre que se haya
producido 1la cesién al Ayuntamionto de la parcela
de terreno en que so ubiquen y se cumplan ademas
los requisitos € y D antorioros.
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10.2.10 Parccelacioén.

10.3.

No se podra proceder a la parcelaciéa urbanistica
on ¢l Suelo Urbanizable hasta que no se haya obte-
nido la correspondiente licencia de parcelacién o
se  haya aprobado definitivamento ol Proyecto de
Compensacién o Roparcelacién.,

OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

Como consecuencia del desarrrollo del Suelo Urbani -

zable, los propletarios de los torroenog estan obli-
rados a:

A.- Costear la totalidad de las obras do urbaniza-
cién  del poligono y los gastos complementarios co-
rrespondiontes, en los términos sofialados en los
Articules 59 al 61 del Reglamento de Gesti16n Urba-
nistica.

B.- Costear la ejecucién o suplemento de las obras
exteriores sobre las que so apoye el poligono, en
la forma y cuantfa establecida al aprobar cada Plan
Parcial,

G.- Costear los gastos de mantenimiento y conserva-
cién  de las obras de urbanizacién constituyendo al
efocto una Entidad de Conservacién de las obras de
urbanizacién en aquellos sectores en que asi lo de-
termine la ficha correspondiente, o en su defecto
el Plan Parcial del sector, y en la forma y plazos
alli fijados,

D.- Efectuar, gratuitamente, 1libres de cargas y
gravamenes y formalizadas ante notario las cosionis
slguientes:

D.1. Terrenos destinados a Sistemag Generales quo
80 hallen incluidos on el Sector o Poligono,

D.2. Terrenos destinados a viales interiores de
soctor o poligono,

D.3. Torrenos destinados a Sistemas Intoriores con-
forine a 1las cuantias minimas establecidas en
la  documentacién grafica del Plan que com-
prendan loas destinados a: !
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10.4.

10.4.1

10.4.2

- Slatema de espacios libres de uso y dominio
publico.

- Centros docentes y culturales publicos,

- Instalacfones deportivas publicas y de re-
creo,

- Dotaciones para otros servicios publicos ne-
cesarios,

D.4. FE1 suelo correspondiente al 15% del aprovecha-
miento lucrativo dol sactor,

E.- Cumplir los plazos provistos on el Plan Par-
clal para su desarrollo y ojocucion,

F.- Edificar los solares resultantes en los plazos
que se ostablezcecan en ol Plan Parcial,
CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EI DESARROLIO DE LAS

URBANIZACIONES DE INICIATIVA PRIVADA

Prowmotor.

A los efectos de aplicacién do las previsiones del
Titulo I de la Ley 4/1.984 sobre Medidas de Disci-
plina Urbanfstica de la Comunidad de Hadrid, so on-
tiende por promotor do un Plan Parcial de inicia-
tiva privada 1la persona f{sica o Jurfdica que 1lo
formula y lo eleva a la Administracién Urbanistica
actuante. Las condiciones que debo cumplir el pro-
motor, as{ como la trasmisién de suy obligaciones,
e regulan on el Art, 2 de la ¢itada Lay.

CGarantfa.

Con el fin de asegurar el cumplimiento de los com-
promisos, deberes vy obligaciones asumlidos por el
promotor, se constituirdn por éste las parantfiasg
previstas en ol Art. 5 de la Ley sobre Medidas de
Disciplina Urbanistica. Las condiciones para la
presentacion  de las garantfas, los efectos del in-
cumplimfonto de nu constitucion Y, en su caso, las
condiciones que permiten decretar su devoluciédn o

su pérdida, se regulan en los Articulos 6, 7y 8 de
la mencionada Ley. /




10.4.3 Plazos para deosarrollar los Planes Parciales.

Aprobado daefinitivamente ol Plan Parcial on cumpli-
miento del Art. 3 de la Ley 4/1.984, existira un
plazo maximo de 8 meses a contar desde la fecha de
la aprobacién definitiva citada para la presenta-
cién del Proyoecto de Urbanizaci6én y un plazo maximo
do 12 mesos a partir de la misma focha para prosen-
tar el Proyecto do Compounsacién, por lo que el Plan
de LEtapas dol desarrollo del Plan Parcial debera
ajustarse a los citados plazos maximos,

10.4.4 Licencia de Parcelacién.

S1 la parcelacidén urbanistica resultante de la eje-
cucioén dol sector no estuviera contenida on el Pro-
yocto de Compensacién o de Reparcelacién, se formu-
lard un Proyocto de Parcelacioén, que deberd presen-
tarso a ctramite a efectos de obtencién de la pre-
ceptiva licencia, on un plazo maximo de tres meses,

a contar desde la recopceién definitiva de las obras
de urbanizacién,

10.4.5 Paralizacién de Expedientoes.

Paralizado cualqufer expediente relativo a una ac-
tuacién de infciativa privada en Suelo Urbanizable
por causas imputables al promotor, el Organo compe-
tento advertird a éste de que, transcurridos tres
mesos  gin que se ationda el requerimiento formula-
do, se producirad la caducidad del expediente con el
archivo de las actuaclonoes,

10.4.6 Incumplimiento de obligaciones.

Sin perjuicio do la imposicién de sanciones y de la
ojoecucién do las garantias y su pérdida, ol incum-
plimfento por ol promotor o propletario de las
obligaclones, deberes y compromisos contrafdos fa-
cultard a la Administracioén, segin la entidad y
trascendoencia de este incumplimionto, para la adop-
cién de alguna de las sigulontes medidag:

A.- Suspansion de los ofectos del Plan.

B.- Camblo de sigstoma de actuacién.
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C.- Expropilacién, sancién total o parcial de los

terrenos,

En los términos previstos en los Articulos 11, 12 y
13 de la lLey sobre Medidas dao Disciplina Urbanisti-
ca y do la Loy do Roforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo.

10.4.7 Entidades Urbanf{sticas colaboradoras .

51 el promotor fuese sustituido por una entidad ur-
banf{stica colaboradora de compensacioén o de con-
servaciom, no quedara 1libre de sus obligaciones
hasta que 1la entidad haya sido inscrita en el Re-
gletro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, si-
to en la Consejerfa de Polfitica Torritorial, y has-
ta que  por dicha Entidad se hayan constituido las
gparantfas legalmente exigibles.

10.4.8 Disolucién do Juntas do Compensacién,

La  disolucion de la Junta do Compensacién so efec-
tuard una vez que se hayan suscrito con la Adminis-.
tracién  las actas do recepcion definitiva de las
obras, {ustalaciones, dotaciones y cesiones obliga-
torias y se hayan cumplido las domés obligaciones
de dsta. El procedimiento de disolucién se atendra
& lo preceptuado on ol Artfculo 10.3 de la citada
Loy 4/1.984,

ART. 10.4. CONDICIONES CAUTELARES DE PROTECCION PAISAJISTICA.
Las  condiciones de la edificacién, estéticas y de
urbanizacién que pormenoricon los Planes Parcialoes
deberdn tener en cuenta las inclusion de estas
Aroas en ol Ambito de proteccién palsajistica grado
3 que el documento de BIC establace,
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CAP,

11

REGULACION PORMENORIZADA DE 105 PIANES PARCIALES

Axrt.,

Art,

11.1.

11.2.
11.2.1.

11.2.2,

11.2.3,

11.2.4.

PLANES PARCIALES PROPUESTOS .

Las Normas proponen tros dmbitos de Suelo Apto para
Urbanizar:

- U. 1 - Residencial,
U, 2 - Residencial,
U 3 - Industrial,

v
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CONDICIONES DEL $.A.U. 1 - RESIDENCIAL.,

Superficie del Sector: 8 Has.

Condiciones numéricas.

CESTIONES

Las  cesiones seo sstablecaran con arreglo al Anexo

do  Planeamiento para Planes Parciales residoncia-
les,

APROVECHAMIENTO
El nimero maximo de viviendas sgora do 100,

Uso caractorfstico: Residencial,

Condiciones do ordenacién,

La ordenacién seguira lag directrices dqg
lineal Norte-Sur establecidas en el pl
yada en ol camino deo borde,



LOCALIZACIONES VINCULANTES.

+ Ser&d vinculante la localizacién dol viario cen-
tral que recorre el ambito en sentido longitudinal
y sus conexlonos con la carretora da Mangirén, y ol
Paseo dol Lozoya.

Sera  vinculante la localizacién de los enpacios
libres situados en ol borde este y on ol acceso
desde la carretera de Manjirén,

Serd vinculante el viario transversal que atra-
viesa el ambito en sontido Lste-0este, conectando a
través de suelos urbanos con el Paseo de Madrid.

- Las dotaciones se situardn en el recorrido del
viarto principal estructurante y proximos a los
aspaclos  1libres sigulendo 1las directrices que se
establecen con caracter orientativo,

EDIFICACION RESIDENGIAL,.

La  edificacién residencial tendra la roforencia de
la ordenanza de Suoelo Urbano, de edificacién aisla-
da, con las siguientes vspacificaciones:

A.- VIVIENDA ATSLADA GRADO 2. -

Superficie predominante de parcela:; 600 m2,

Superficio minima de parcola; 500 w2,

La  superficie mintma de parcela se podra
aplicar exclusivamente a situaciones excopcionales
de forma y posicion.

Frente minimo de parcela: 15 n,

. Edificabilidad nota: 0,5 m2 /m?2

Las  Ordenanzas del Plan Parcial no podran superar
las  condiciones de volumen expraesadas en la zonas
de ordenanza corrospondiente de suelo urbano.

TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES Y EL VIARIO.

El tratamiento do los espacios libres y el viario
tendran la referencia de las zonas do ordenanza gg.
rrespondioentes  de Suelo Urbano, con las si :

especificacionoy;

R N
+ Los espacios 1libres de boerde establ éfjfdos 6'1’)‘
vinculantes tendran el tratamiento de Ppaque Uﬁ@@%&
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11.2.5.

11.3.

11.3.1.

11.3.2.

11.3.3.

11.3.4.

no,

El viario establecido como vinculante tendrd ol
tratamionto del viario de raparto,

Sistema do actuacién: Compensacién.

Plazo para la ejecucién de la urbanizaclién: 4 afios,

CONDICIONES DEL S.A.U. 2 - RESIDENCIAL.

Superficie total del Sector: 90.000 w2 (9 Has),

La  superficie total podra versec corregida por la
delimitacién exacta do la banda de oxproplacién de
la variante, quo en todo caso ostard exclufda.

Condiciones numbricas.

CESIONES

Superficie minima de espaclos libras y dotaciones
en ellos incluidas: 40.000 m?
El resto de las cesiones restantes se ostablece-
ran  con arreglo al Anexo de Plancamiento para los
Planes Parciales Residencialos,

APROVECHAMIENTO
Nimero maximo de viviendas serA de 100.

Usos caracteristicos.

Residoncial:

Condiciones de ordenacién.

La ordenacién segulra las divectrices ecstablecidas
en ol plano n? 2,

LOCALIZACIONES VINCULANTES.

Sera vinculante la localizacién del espacio libre
de borde y el viario que le acompafia.

Sera vinculante la localizacién del viario trans-
versal que so conocta con el paso balo la autevigr

Los suelos destinados a dotacionos se \u“(?aliznrm\ Ol}'}/
preferantemente  en el borde Oesto. Paf:-to de gddos @

TR
.‘\. N 5. ‘} ot )\
o O RV

. %
. Ty d
\ ot



-.ar
+
-
-
-,
4
-
-
=
£
e
L
b

podran ubicarse en el espacio libre de borde, a cu-

yos efoctos ol Plan Parcial debera deslindar las
calificaciones correspondientes.

EDIFICACION,

La ediffcacién se rogird por la zona do ordenanza
VH de edificaciéon en hilera con las sipgulentos es-
pecificacionas:

Superficie minima de parcela: 250 m?,
. Frente minimo de parcela 7 m.
. Edificabilidad neta sobre parcela: 1,00 m?/m?,
. La edificacién se podra disponer alincada a vial

o rotranquoeada respocto de la alincacién oficial un
minimo de 3 m,

TRATAMIENTO DEL FRENTE DEL PASEO DE MADRID

El Plan estableceréd unas condfciones espoci{ficas
may  detalladas para ol tratamfento de los cerra-
mientos de parcola al Paseo de Madrid, que esta-
blezcan las condiciones del porfil del cerramiento
y la edificacion como paramontos planos y macizos.

Las parcelas tendrdn la orfentaci{én Norte-Sur plan-
teando los accesos a las mismas desdo las calloes
transversalos al Pasco de Madrid.

Las parcelas situadas c¢n el borde del Paseo de Ma-
drid podran coutar con unas condiciones de ordena-
cloén  ospecifica quo pormita la apertura de locales
comercliales al mismo, modianto el establecimioento
de una banda de edificacién de una planta para cste

uso, debiendo establecer un rotranqueo minimo al
lindero opuesto,

TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES Y El. VIARI1O

El tratamiento do los espaclos libres y el viario
tendra la referoncia delas zonas do ordenanza co-

rrespondientes de suelo urbano, con las siguientes
especificaciones:

. Bl espacio libroe de botde tendra ol tratamfonto
do  Parque Urbano y podra albergar poqueios cquipae.
mientos munlcipales o fustalaciones doportiye ) 1HAE 4
cdificacion quo en 61 so ubique toundra uned&b'hdi-
ciones de ordenaciébn especificas, dos éhtau(gq)

altura maxima.
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. El1 viario establecido como vinculante tendra el
tratamlento de viario de reparto V,,.

11.3.5. Siatema de Actuacidén. Compensacién,

Plazo para la ejecuclén deo la Urbanizacién: 8 afos.

Art. 11.4. CONDICIONES DEL §.A.U. 3 - INDUSTRIAL,

11.4.1. Superficie total del Sector: 157,750 w® (15,8 Has).

11.2.2. Condiciones numdricas.

CESIONES

Supexficie minfima de espacios libres: 60,000 n3,
Las cesiones restantes so establecer&n con arreglo
al  Anexo de Planeamionto para Planes Parciales in-
dustriales y la limitacién de la superficie maxima
de suelo neto industrial.

APROVECHAMTENTO

Superficie maxima de suelo neto industrial: 65.000
m2

Intensidad global maxima: 2 m2/m?,

11.2.3. Usos.

1.- Uso caracteristico: Industrial.

2.- Usos compatibles: dotaciones, servicios publi-
cos y terclario hotelero on parcela indepondiente,
hotelero (bar o cafetoria) en parcela independiente
y en ntmero maximo de 1 parcela y terclario
(comercio y oficinas) vinculada a las parcelas in-
dustriales mayores do 1.500 w2 y situadas en el
frante do la carrvetera; ésto ultimo no podra exis-
tir en una proporcién mayor del 258 de la superfi-
cle total oditicada por parcela,

3.- Usosa prohibidos: Se prohibe exprosamente ol ugowwmre,,
rosidoncial. Y DE /W,q




11.2.4. Condiciones de ordenacién.

LOCALIZACIONES VINCULANTES.

La ordenacién serad libre, tomando como referencia
el frente de la carretera como elementos regulador.

El  ospacio 1libre se 1localizar&é en el ambito
Sur-Sureste, coincidiondo con las areas mas pro-
vistas de vegotacién,

Soe establecera una banda de suelo arbolada de 20
m. de ancho minimo en el borde Sur dol sector. El
arbolado sera autéctono de crecimiento rapido.

EDIFICACION,

El Plan Parcial establecera unas condiciones de
parcela y edificacién que parmita albergar un aba-
nico tipolégico de tamafios y tipos de industria.

Asfl, el abanico parcelario Yy proporciones del mismo
sord el siguionto:

1.- Parcelas > 5,000 m?,
Existir&n en una proporcién maxima del 20% de la
superficie total del Sector, y se situarén en el

fronte do la carrotera.

Alborgardan una tipologfa de industria aislada con
una edificabilidad neta maxima de 0,4 m? /m?

2.- Parcelas do superficie 3.0600 > g > 1.500 m2.

Existirn en uwua proporcién maxima del 168 da la

superficie total dol Sector. Su situacién scrs 14i-
bre.

Albergardn una tipologia de industria aislada con
una edificabilidad neta maxima del 0,5 m?/m? ,

3.~ Parcelas de aupurficle minima 500 m?,

Existirén en una proporcion minima del 7% de 1 o
perficlie total del Sector. Su situacioén sez}zﬁiﬁr

)
Albexgaxan una tipologfia do industria ad sgda f@?}
una edificabilidad maxima de 0,7 m3 /m?,
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11.2.5.

i

Lan condiciones do posiclén, volumen y estéticas da
la  edificacién tendran en todo momento presente la
presencia  de un medio fisico circundante de gran
calidad, y el posible impacto visual sobre el em-
balse, dada la posicién dominante sobre ol torrito-
rio  on que se sitda ¢l poligono. Sa tendran, pues,
en  cuenta las condicionos de tratamiento de para-
montos exteriores y colores que se astablecoen para
ol micleo de Buitrago, as{ como, de forma especlal,
las  cautelas derivadas do las condiciones de pro-
teccion paisajfstica sobre el conjunto incoado BIG.

El  Plan Parcial estudiara las condiciones particu-
larves de composicién, tratamfonto deo los corramien-
tos do  parcela y urbanizacién interior para cada
una  de  las  tipologfas 1Industriales propuestas y
conjuntos de éstas, asi{ como do forma especiflca ol
tratamlento de 1los cerramiontos del frente de la
carrotora y clerres de parcela coincidentes con los
bordes edificados,

Sistoma de actuacién: Compensacién,

Plazo para la ejocucién de la urbanizacién: < afios.
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TITULO 1V. REGULACION DEL SUELO URBANO




TITULO IV. REGULACION DEI, SUELO URBANO,

Las Normas Subsidiarias clasifican como suelo urba-
no  aquel que, por su situacién dentro dol nicleo
urbano, o por su grado de urbanizacién determinado
en el articulo 78 de la Ley del Suelo, merece aque-
1la clasificacién. La delimitncién de este suelo
viene ropresentada on el plano n? 2 Ordenacién del

CAP. 12, REGIMEN DEL SUEIO URBANO.
Art. 12.1. AMBITO DE APLICAGION.
12.1.1. Clasificacion de Suelo Urbano
Nicloo Urbano.
12.1.2. Areas en Suclo Urbano.

1. Kl Suclo Urbano so divide on tres grandes Arecas:

a) Aveas plonamente ordenadas: corresponden a te-
rrenos  sobre los que no se fmpone ninguna obliga-
cl6n  especial de desarrollo al planemiento o ges-
ti6n, por lo que podran aprobarse proyectos u otor-
garse  liconclus directamente, de acuerdo con las
condiciones fijadas en cada caso.

Las  previsiounos establecidas en estas Aroas podran
ser objeto do ajustes puntuales siempre que:

No hay apertura de nuevo viario publico no pre-

visto por las Normas Subsidiarias ni se modifique
¢l ya existente,

No haya aumento de odificabilidad,

No haya merma de espacios libres o dc
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- No haya aumento en el nimoro maximo de plantas
asginado a cada parcela,

. No 8o Introduzcan usos expresamente prohibidos,

b) Unidades do gestién.

.+ Ieluyen suclos susceptibles de contener edifica-
cién, poro en los que la concesién de la licencia
debord estar precodida do la aprobacién de alguna
figura de Plancamionto o Gesti6én Yy, en todo caso,
de la roealizacién de las cesiones do viario, espa-

cios  libres, dotacionales u otras obligaciones que
les hubiera sido asignadas,

El contenldo de eodiffcabilidad y usos, y las con-
diciones de edificacion son las oexpresamete refle-
Jadas en 1la ficha correspodiente a cada Unidad de
Gestion, o los que se¢ derivan de la ordenanza de
Arca Plenamente Ordenada a que dicha ficha remita.

¢) Aveas sujetas a plancamiento cspecial,

Incluyen los suelos plenamonte ordenados por las
Normas Subsidiarias, pero que deben sor sujetos a
plancamiento oupocial de Protecceién y Reforma Inte-
rior en orden & una mayor espocificacién en las de-
terminaciones de ordenacién de las Normas, en fun-
cién de su fnterds Histoérico y Patrimonial.

. El ambito de estas Areas se incluye en el plano
n? 2 Ordonacion del Nacleo Urbano y n® 4 Ordenacién
de la Ciudad Histérica.

. El objeto y contenido del planeamiento especial a
desarrollar wsorad el oxpresado on los articulos 3,2
y 13.2 de estas Normas, y aquel derivado del manda -

to de la Ley de proteccién del patrimonio Histérico
Espaflol de 1,984,

Calificacion del Suolg‘Urbnnu.

1. E1 Suelo Urbanc se califica sogin los sigulentes
uso08

/”".ﬂ‘i,) l)_f:\'\,.
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Artc,

ART .,

12.2.

12.13.

Rasidoncial.

Dotaciones y sorviclos urbanisticos,
Egpaclos libres.

Viario,

[}

t

2. Las distintas Aroas de Suclo Urbano se regulan
mediante zonas de ordenanza, y complementariamente
por las condiciones de uso y edificacién estableci-
das en el Capftulo 4 y 5 de estas Novmas, las de-
terminaclones de las fichas correspondlentes de
Unidades de Gestién, y las dirvectrices para los &m-
bitos remitidos a planeamiento especial.

Se establecen las siguientes zonas de ordenanza:

- Casco histédrico. C.

- Ensanche Historico del X1X - E.
- Giudad Jardin C.J.

- Vivienda en hilera - V.H,

- Vivienda aislada - V. A,

- Edificacién en Manzana - M.

- Dotaciones y Servicios D.S.

CESIONES GRATUITAS EN SUELO URBANO

Las cesiones pgratultas on las Unidades de Gestidén
de Suelo Urbano podran sor:

- El suelo destinado a la aportura o ampliacién de
viario local.

- E1 suelo destinado a jardines publicos locales,
- E1 suelo destinado a equipamientos.
- El suelo destinado al 15% del Aprovechamiento.

La cesién gratuita y obligatoria se extiende a la
totalidad de los torrenos necesarios para los des-
tinos antes indicados.

OBLIGACIONES DE 1.0S PROPIETARIOS.

Las obligaciones de los propioetarios do'pﬁﬁﬂbﬂoﬁiv
clasificados en 1las Normas como Suelo Pibieéno son Ay
las que establece la Ley para esta clase dé Suet e}
las que se dexivan del cumplimiento de/Ias egpe }i~ ?ﬁ
ficaciones sigulentes: < ~' ' ©

&

COV WGt DE
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12.3.2.

Terreonos incluidos on Unidades de Geatién.

La delimitacién de los terrenos incluidos en Unida-
dos do Actuaciones Alsladas, definidas en los pla-
nos de ordenacién y gestién y on las fichas corres-
pondientos, asf{ como las oblipaciones de los pro-
plotarios dol suwolo se consideran tramitadas, a to-
dos los efoctos, conjunta y simultancamente con las
presontes  Normas. Con la aprobacién definitiva de
loa mismos se entendera, asimismo, iniciado el ex-
pedionte que corvesponda al sistema de actuacién
que le corresponda, llevando consigo sin necesidad
do  doclaracién expresa, la suspensién del otorga-
miento do la unidad do gostién hasta que sea firme
cn via adminfstrativa ¢l acuordo aprvobatorio del
Proyecto de Compensacién, Reparcelacién o Expropia-
cién a que hublera lugar,

Dicha  susponsién de liconcia también sera do apli-
cacion  ain  cuando no sca necosaria la reparcela-

clén, 'y hasta el acuerdo de la Administracién por
el que se doclara fnnecesaria la reparcelacioén.

Torrenos no incluidos en Unidades do Gostioén.

Los doroechos y obligaciones do los propletarios de
tarrenos que se oncuentren en esta situacioén, y sin
perjuicio de quo en su momonto se Incluyan en uni-
dades do  gostion que pudieran dolimitarse, seran
los que so derivaran del cumplimiento de lo esta-
blecldo por la Loy y de las determinaciones de or-

donacién que estas Normas Establocen para cada par-
cola,
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CAPITULO 13, REGULAGCION DE  LAS ARFEAS SUJETAS A PLANEAMIENTO
SSPECIAL,

ART. 13.1 DISPOSICIONES GENERALES.

13.1.1. Ambito.

1. So dofine un dvea sujeta a Plancamiento Espe-
cial en la cual se redactard un Plan Especial de
Proteceién y Roforma Intexior, eu cumplimiento

del articulo 76 de la Ley del Suoclo y del mandato
deo 1a Loy del Patrimonio Histédrico Espafiol,

2. El Plan Especial comprendera los suelos com-
prendidos on las sigulentos Aroas:

Recinto amurallado.

Arecas colindantes al rvocinto amurallado, cons-
titulidos por la calle Jardines, Plaza del Merca-
do, calle de La Cadena y calles Carretoril y del
Piloncillo en su tramo comprendido dosde el Puon-
te Nuovo y la Puorta Oesto de la Muralla,

. Ambito del 1vfo Lozoya, comprendido ontre el
Puente Nuevo y el Puente Histérico, incluldos am-
bos.

Arrabal histoérico.

13.1.2. Objetivo.

El objeto do Plan Especial serd miltiploe:

1. De proteccidén: el Plan Especial establecera
las  madidas precisas para completar y precisar
las  determinaciones de proteccidén do las Nox) by
Subsidiarias para ostas aAreas, exprosadas 3 ) v
condicliones pgenerales de uso, odificuciéxkgarba-a
nizacién y proteccidén del patrimonio y lafipartiq;n

culares para las zonas de ordenanza que €incluiiy’ o)
yen en su ambito. Q by
§,;“1 H }"
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2. En ospecial, y como objetivo prioritario, el
Plan  cestablecerd medidas do reforma interior en
ol Ambito do las parcelas colidantes con el Cas-
tillo con el objetivo de rocuerar sus trazas his-
téricas mAs  valiosas, proponer los Ambitos de
edificacién 'y usos pormenorizados y estableceer
la  conexlén a través dol portalén con las 4reas
extramuros. Para ello se realizara un levanta-
miento cuidadoso de lo existento y sus trazas
hist6éricas sustentatadas on aquellos estudios ar-
queolépicos necosarios,

3. De Reforma Interfor: ol Plan Especial estable-
cerd  las  medidas precisas para la Reforma inte-
rior on el Ambito del Arrabal, en erden al logro
de las éptimas condiciones medioambientales y de
uso de este barrio residencial.

4. De acondicionamiento de mArgenes: El Plan Es-
pecial  establecerda las medidas precisas para el
acondiconamiento como Ambito urbano de las marge -
nes  del rfo Lozoya comprendidas entre los dos
puentes, on desarrollo de las directrices esta-
blecidas por las Normas Subsidiarias.

13.1.3. Situacién transitoria.

En tanto no esté definitivamente aprobado el Plan
Especial, sf podran otorgarse licencias para los
actos de odificacién y usos del suelo relativas a
las  parcelas comprendidas en su ambito, as{ como
eJecutar operaciones de restauracién e investiga-
cion arqueolédgica on la muralla.

Asimismo, y si las circunstancilas urbanisticas y

necesidades do oportunidad de uso publico asi lo

roquirioran, se podra sogregar el ambito del cas-

tillo y parcelas contiguas con objeto de realizar

on  «allos un Plan Especial de Reforma Intorior y

proyecto de restauracién con los objetivos y moe-

didas  oxpuestos on ol punto 2 do esta urtigu,

en cohorencia con los objotivos dol Plnx,ﬁﬁﬁ&cfh& Ph

\

2

estableocidos por ostas Normas, N

o~ e )
No obstante lo anterior, no podran t qﬁitnrstfﬁ'- Ea
dificaciones puntuales de planeamie tﬁ de n ngaf
tipo y bajo ningin concepto, ni cabr interprpta

cion alguna de las Normas Urbanfisticay, enrglv@mﬂhuﬁ’“
bito del Plan Especial. L
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ART, 13.2. CONDICIONES PARTIGULARES DEL PILAN ESPEGIAL.

13.2.1. Datorminaciones del Plan Especial.

El  Plan Especial contendra lag sipulentes deter-
minaciones on desarrollo de las establecidas en
las Normas.

De  ordenacién dol suolo odificable, estable-
clendo las condiciones de ordenacién para cada

parcela, obras permitidag y condiciones estécei-
cas .

. De catalogo do edificios y elementos de inte-
rés, definfendo estos y estableciondo las actua-
clones pormitidas, toleradas y condiclonadas a
otros tipos de obras pormenorizando para cada uno
de los elementos confipuradores de la edifica-
cién, paramentos verticales, forjados, cubierta,
escalera, espacios 1libres de parcela, patios
etc,

S¢  realizara una ficha para cada uno de¢ los ele-
mentos catalogados que contondra el lovantamiento
exacto de la edificacién, la definicién de su es-
tado y sus clementos configuradores y de interés,
y las actuaciones permitidag que tendran caracter
no normativo,

De ordenacién morfolégica particular para ole-
mentos concretos, y como condlconante especifica
de  los Ambitos colidantos con los edificios y
elementos catalogados. Estas condiciones se po-
dran  establecer puntualmente por calles o por
manzanas o partes do ellas y jugaran el papel de
adaptar una ordonacién que puede ser de tipo ge-
nerico con las condiciones de los cdificlos cata-

logados, en ordon al maximo respeto de los mig-
mos ,

. De ordenacién de los ospacios libres, estable-
ciendo medidas de urbanizacion y acondicionamien-
to de éstos, en especial de las Arcas mas proxi-
mas a la muralla y al castcillo, Yy los recorridos
ontre ambos margones del rio.

. De establecimionto de usos, cuyo objetivo sea
el promocionar estas Aroas para uso residencial

1R



de calidad, combinado con los usos publicos que
incentiven su capacidad de acogida.

. De pgestién y ejecucioén, estableciendo los me-
dios precisos piblicos y privados para la couser-
vaclon de los usos y cdificaciones. Delimitando,
en  su  caso, areas de rehabilitacién integradas,
pormenorizando para ellas usos, tratamiento de la
edfficacién y férmulas do postioén.

1 Plan atendera con especial culdado a las mo-
didas de restauraciéon del Castillo y Areas coli-
dantes on el sontido establecido en el punto 2
del articule 13.1.2, Murallas y Puente Histérico,
asf como a las cdificaciones mds singulares del
Arrvabal situadas en el frente de la carretera,
proponiendo férmulas de gestién para los usos pu-
blicos en estos ambltos,

. E1l Plan contemplard un estudio de vistas desde
y hacia el recinto, y propondrd, en su caso, al-

gunas mediday para la potenciacién y proeservacionm
del entorno.

El Plan como instrumento de informacién y ané-
lisis para el establecimiento da las claves tipo-
l6gicas de ordonacién y, en todo caso, como docu-
mento de archivo, deboera contener ol levantamien-
to en plantas y alzados del maximo de olementos y
edificios histéricos que sea posible en su &mbi-
to, a escala minima 1:200,

E1l Plan establecerAd un listado de impactos ne-
gativos y las medidas correctoras, su prioridad y
mecanismos de gastién necesarios para palilarlos.

El Plan establecerad una carta de cédigos sobre
materiales y colores de aplicacién on obras de
edificaclén y urbanizacién.

13.2.2. Nivel do dofinicién.

La escala minima de los planos de planta de or-
denacién serad 1:1.000, R
i.La  escala minima de los planos de plnnpnb}‘hlzn~
dos, ete, do edificlos y oclomentos sex&.1:200.,

4 Y \\
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El plan acompailarA ostas determinacionos graficas
con aquellos instrumentos de definicién necesa-

rios por razonss de la complejidad topogrifica
del Ambfto, secclones, perspectivas o maqueta.

. et w“
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CAP. 14 REGULACION DR LAS ZONAS DE ORDENANZA,

ART. 14.1. ORDENANZA DE CONSERVACION. CASCO HISTORICO C.

14.1.1. Definicién.
1. Comprende el dmbito correspondiente a la im-
plantacidn amurallada que dio lugar al nicleo de
Buitrago delimitado en el plano n? 2 como Zona C.

Se¢ trata, pues, de sectores de significado cardcter
histérico, siendo el objetivo prioritario de estas
normas la recuperacién y proteccién de la tramas y
valores tipolégicos de sus edificaciones, el con-
trol del proceso de colmatacién necesario para el
logro de un fuerte cardcter urbano de estas zonas y
el control asimismo, del proceso de reforma Yy sus-
titucién de su caserfo, de forma que pueda recupe-
rarse la relacién arquitectura-cerca y muralla-es-
pacio urbano que le es propia.

La parcelaclén es, por regla general, regular, de
forma sensiblemente cuadrada o rectangular de fren-
te y fondo equivalentes -entre 6 y 12 m- y superfi-
cie variable -entre 40 y 200 m-. Existe, puntual-
mente, una parcelacién de gran tamafio coincidente
en los grandes vacfos intersticiales existentes en
la zona.

La edificacién se alinea a vial y en ocasiones a
uno o a los dos linderos laterales y es de dos
plantas, respondiendo a trazas y, en ocasiones, ti-
pologias medievales con muros de gran opacidad y
pequefios huecos.

2.~ Se establecen dos grados C y Cr
(rehabilitacién) en funciém de 1la capacidad?anqu

tuar sobre la edificacién existente. .« /y.0 y;
/'K"‘ \\

ﬂg_
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14.1.2. Condiclones de la parcela

1. A efectos de segregaciones y agregaciones de
parcelas se establecen las siguientes condiciones:

. Superficie minima de parcela: 110 m?,
. Frente minimo de parcela: 6 m.

. Frente mdximo de parcela: 15 m.

. Fondo minimo de parcela: 15 m.

2. Cuando se agreguen dos o mds parcelas para uso
dotacional pablico, no regirdn las condiciones de
superficie y fondo establecidas en este punto, El
frente de la parcela resultante no podrad superar el
triple del mdximo establecido, y la nueva edifica-
cién o 1la intervencidn sobre la edificacién exis-
tente deberd tener la referencia en altura de ale-
ros y diferenciacidén volumétrica de la parcelacién
y edificacién (en su caso) originales.

3. Las parcelas con superficie, frente y fondo in-
feriores a 1los minimos establecidos no tendran la
condicidén de fuera de ordenacién en tanto alguna de
las colindantes susceptibles de ser agregadas a es-
tas no adquieran la condicién de solar.

4. Ninguna parcela de las existentes reglistradas
con anterioridad a la entrada en vigor de las Nor-
mas Subsidiarias serd no edificable por causa de
sus dimensiones, tanto superficiales como de frente
y fondo.

5. En el grado Cr, 1la parcela minima serdn las
parcelas catastrales existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas. Se reconoce la ordenacidn
existente en las parcelas con uso de equipamiento
construidas a la entrada en vigor de las Normas
Subsidiarias con las correcciones en su caso que se
establezcan en el art. 14.7.

6. En el grado Cr, las agregaciones y segregaciones

de parcela deberdn cumplir las siguientes condicio-
nes:

a) Que la agregacidén o segregacién no perjudique a
ninguno de los valores que justifican la 1nc1us16n
de la parcela primitiva en este grado de orde

en lo referente a forma de ocupacién y w«;slmém
I 'qo

volumétrica de la edificacién existente \gx
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14.1.3.

b) Una parcela incluide en este grado de ordenanza
podrd agregarse con una séla colindante y por una
sola vez. La parcela resultante cumplird las condi-

ciones establecidas en el epigrafe 1 de este arti-
culo.

¢) Una parcela incluida en este grado de ordenanza

podrd segregarse en cuantas parcelas permitan las
condiciones establecidas en el epigrafe 1 de este

punto, siewmpre que se cumplan las condiciones del
apartado a) de este epigrafe.

Obres permitidas.

1. En el grado Cr se recomienda la rehabilitacién
como regla general, permiténdose exclusivamente los
siguientes tipos de obrast

Mantenimlento.
Consolidacién.
Recuperacién.
Acondicionamiento.
Reestructuracion.

- Ampliacién hasta el limite en las edificabilida-
des y las demds condiciones de ordenacién que se
marcan en esta zona.

~ Recuperacion.

~ Demolicién parcial encaminada a la recuperacién,
acondicionamiento o reestructuracion.

!

H

H

Cuando no sea posible la aplicacién de estos tipos
de obras por tratarse de edificaciones ruinosas, se
permitirdn los tipos de obras de:

- Demolicién total encaminada a la recuperacién.

En este caso, la nueva edificacién se realizard se-
gun las trazas de la edificacién existente, y con-
forme a las referenclas tipolégicas y volumétricas
preexistentes. Se procurarda, asimismo, la reutili-
zacién de los materiales de cubierta, rejerias y
pledra preexistentes.

2. Para que sea posible el tipo de obra de demoli-
cién total encaminada a la recuperacidn, la decla-
racién de ruina serd efectiva, si se dan cualquiera
de los dos siguientes supuestos y con las condico-
nes expresadas para cada una de ellas:

RIS RN
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a) Situacidn de ruina fisica irrecuperable, en base
a la existencia de dailos que comprometan las condi-
cliones minima de seguridad, no reparables técnica-
mente por los medios normales, que conlleven la ne-
cesidad de sustitulr elementos constructivos con
misién estructural en una proporcién superior al
50X del total de dichos elementos, y ausencia de
las ayudas puiblicas precisas para ejcutar la dife-
rencia entre el 50X y el total de las obras necesa-
rias (articulos 182.2 y 183.2a) de la Ley del Sue-
lo).

El expediente deberd contener un informe suscrito
por técnico competente que incluya un inventario y
medicién pormenorizada del total de los elementos
estructurales del inmueble, clasificados por tipos
(zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros portan-
tes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros y
otros) y cuantificados en las unidades métricas ha-
bituales, con expresiéon del porcentaje que cada ti-
po representa respecto del total de la estructura
del inmueble y una relacidn de los que precisan
sustitucién con indicacién del porcentaje que re-
presentan frente al total de los de su tipo corres-
pondiente y, por dltimo, la suma de los productos
de las dos series de procentajes aqui descritas,
que deberd resultar superior al 50%.

b) Coste de la reparacién de los citados dailos su-
perior al 50% del valor actual de reposicién del
inmueble y ausencia de las subvenclones publicas
necesarias para cubrir la diferencia entre el limi-
te del 50% y el total del coste presupuestado
(articulos 182.2 y 183.2.b) de la Ley del Suelo).

El expediente debera acompailar un informe técnico
en el que se presupuesten las obras de reparacidn
necesaxrias y su coste supere el 50% del valor de
reposicidén del inmueble, calculado en base al coste
actual de construccidn de otro de idéntica superfi-
cie y volumen y con una categoria y calidad cons-
tructiva similares a las que se aplicaron en su
origen, pero con los medios técnicos y materiales
actuales. Dado que el inmueble contiene otros valo-
res, histéricos, artisticos, etc. distintos del
econdmico, la valoracidn de reposicién arriba des-
crlta no se verd afectada por coeficiente alguno de
depreclacidén por edad, pero si lo podri ser por los
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coeficientes de mayoracién cuya aplicacidn pueda
considerarse Justificada en base a la existencia
de los citados valores que dieron lugar a su inclu-
sién en este grado de la zona de ordenanza.

c¢) El apartado del articulo 183.2 de la Ley del
Suelo, "Circunstancias Urbanisticas que aconsejaren
la demolicién del inmueble", no se considerard en
ningin caso causa de declaracién de ruina de un
elemento 1incluido en esta categorfa, puesto que su
pertenencia a ella 1implica la existencla de cir-
cunstancias urban{sticas que aconsejan superviven-
cia.

La 1incoacién de un expediente de declaracidén de
ruina se notificard al departamento competente en
materia de proteccién del Patrimonio Arquitectdnico
de la Comunidad de Madrid, que emitird un dictamen
que habrda de incorporarse al mismo con cardcter
vinculante. Este dictamen contendrd las determina-
clones siguientes:

. Procedencia o improcedencia de la declaracién del
estado ruinoso del inmueble en hase a las circuns-
tacias de:

- Ruina fisica irrecuperable.

- Coste de reparacidn.

- Disponibilidad de blenes y medios municipales y
auwtondmicos para las ayudas y subvenclones preci-
sas.

- Acclones de reparacién, demolicidn, recuperacién,
reconstruccién u otras que procedan, con indepen-
dencia de la existencia o no del estado ruinoso.

La situacidén de ruina inminente en la que exista
peligro inmediato para bienes o personas darda lugar
a las acclones municipales de urgencia que la Ley
determina para estos casos (articulo 183.4 de la
Ley del Suelo) tales como desalojo, vallado de las
dreas que pudieran verse afectadas por posibles
hundimientos y otras similares relativas a la segu-
ridad de moradores, viandantes y bienes en general,
acclones urgentes a las que se sumard, con el mismo
cardcter de urgencia, la comunicacidén de la situa-
cién existente al departamento competente en mate-
ria de proteccién del Patrimonio Arquitectdénico de,

la Comunidad de Madrid, que emitird un dictame jreﬂ;m"j»‘

lativo a las medidas de consolidacién o dgm&ilcién
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14.1.4.

que con cardcter urgente procedan y con las demds
determinaciones sefialadas en el pdarrafo anterior.

3. La documentacién minima a aportar para la soli-
citud de licencia de de obras de reestructuracion,
recuperacién, ampliacién y demolicién total o par-
cial encaminada a la recuperaciéon, serd, ademds de
la exigida para el proyecto de nueva edificacion,
aquella necesaria para justificar las transforma-~
ciones que se persiguen y, en todo caso, como docu-~
mentacion de archivo de anterlores trazas.

Contendrda como minimo:

. Situacién de las distintas edificaciones y ele-
mentos en la parcela.

. Levantamiento de planos del elemento que se sus-
tituye, plantas y alzados a escala minima 1:100.

. Descripcisén de las formas constructivas y los ma-
teriales.

. Memoria justificativa de la necesidad de la obra.

4. En el grado C se permiten todos los tipos de
obras.

5. Todas las obras que afecten al subsuelo se aten-
drdan a las condiclones cautelares de preservacion

arquedlogica que se establecen en el art. 7.6 de
estags Normas.

6. La actuacién conjunta en mds de tres parcelas
colindantes exigird la aporbacién de un Estudio de
Detalle y deberd, en todo caso, repetar la condi-
cion de unidad edificatoria, independiente expresa-
da en el epigrafe 14.1.4 de este punto que se tra-
ducird en la clara distincién de los distintos pa-
ramentos de fachada y aleros.

Unidad edificatoria.

1. Las unidades de intervencién a efectos edifica-
torios son las parcelas catastrales resultantes de

la aplicacién de los pardmetros establecidos para
esta zona.

2. No se admitirdn proyectos parciales, todos los
proyectos serdn unitarios, es decir, tendran por
objeto parcelas catastrales completas.
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14.1.5.

14.1.6.

3. A los efectos de obras de ampliacién, reestruc-
turacién, recuperacién y demolicién parcial se en-
tendexd como unidad edificatoria wUnica el conjunto
de parcelas que tuvieran una edificacién unitaria.

Edificabilidad

La edificabilidad de cada parcela serd el resultado
de las condiciones de ocupacién bajo y sobre rasan-
te y alturas que se establecen en estas Normas.

Condiciones de posicion de la edificacién.

1. Alinecacién a vial.

La edificacion se alineard a vial el frente de par-
cela. Excepcionalmente, podrd quedar sin efecto es-
ta condicién, siempre que la colindante incluida en
el grado Cr se encuentre en la misma situacién y en
posicidén simétrica. Las alineaciones de los edifi-
clos procedentes de obras de reestructuacién y re-

cuperacién serdn las consolidadas por la edifica-
cién preexistente

Se prohibe apertura de calles en fondo de saco ya
sean puiblicas o privadas.

En las agregaciones de parcelas podran ajustarse
las pequefias diferencias de alineaciones primitivas
entre una y otra parcela.

2. Retranqueos.

~ En el caso excepcional expresado en el apartado
anterior, se admitirdn retranqueos a aquellos lin-
deros que la edificacidén que se toma como referen-
cia aconseje, con una distancia minima de 3 m.

- El retranqueo minime obligatorio al fondo de par-
cela serd de 3 m., con las excepciones siguientes:

. En las parcelas con fondo igual o menor a 12 m,
no se considera esta condicidn,

En las parcelas en las que uno de los linderos
coincida con la cerca o muralla, el retranque mini-
mo a las mismas sera de 5 m.
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14.1.7.

3. Fondos edificables.

E1l fondo maximo edificable a efectos del cémputo de
la edificabilidad serd de 15 m., o el del fondo de
la parcela incrementado en 1 m., si éste fuera me-
nor a 15 m. medidos en uno sélo de los frentes de
parcela. La posicién de la fachada trasera de la
edificacién se podrd mover en una banda definida
por dos lineas paralelas a la l{nea de fachada a
las distnaclas de 10 y 15 m. y condicionada por el
fondo de la medianera colindante en su caso, con un
margen de + -~ 2 m,

4, Ocupacién madximse de parcela.

La ocupacidén mdxima de la parcela, serd la definida
por las condiciones de fondo de edificacidén y re-
tranqueos establecidas en los apartados anteriores.

5. Espacio libre de parcela.

El espacio libre de parcela se serd el espacio res-
tante de aplicar las condiciones de posicidén esta-
blecidas en los apartados anteriores. Serd un espa-
clo ivdnico pero podrd tener un perimetro irregular
siempre que la distancia entre todos y cada uno de
sus lados no sea inferior a 3 m.

El espacio libre de parcela no podrd ser ocupado ni
total ni parcialmente por edificacién alguna, sobre
o bajo rasante.

6. Ocupacién bajo rasante.

No se permiten sdtanos ni semisétanos.

Condiciones de volumen

1. Altura.

-~ La cota de referencla se determinard segin lo es-
tablecido en el art 5.7 para la edificacion alinea-~
da a vial.

- El numerc mdximo de plantas serd de dos plantas.

- La altura maxima en metros serd 6 m. medidos des-

de la cota de referencia hasta el alero. Dicha di-
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mensién podrd moverse, en su caso, en una banda de
mas menos 0,20 m. en funcidén de la relacidédn que se
establezca con una edificacién contigua incluida en

el grado Cr, particular que debera justificarse
graficamente.

- La altura de piso en planta baja tendrd un médximo
de 3,20 m. y un minimo de 2.50 m,

- Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd autorizar
en plantas bajas alturas superiores a la estableci-
da cuando se justifique su procedencia por necesi-
dades funcionales y directamente vinculadas a un
uso de los permitidos. En cualquier caso, la altura
total en metros del edificlo deberd respetar la al-
tura mdxima establecida.

~ Podrdn disponerse otras proporciones en la altura
de pisos slempre que estas se establezcan en rela-
cién, en su caso, con las edificaciones contiguas

incluidas en el grado Cr, particular que debera
justificarse grédficamente.

~ La altura mdxima medida desde el dintel de los

huecos de la planta primera hasta el alero serd de
0,40 m.

- No se permiten otras construcciones por encima de

la altura que chimeneas de ventilacién, pararrayos
y antenas.

2. Patios:

-~ Se permiten patios de vivienda, que tendrdn unas
dimensiones tales que permitan la inscripcién de un
circulo de didmetro igual a 3 m. Los patios de vi-

vienda son espaclos distintos que el espacio libre
de parcela.

- Se prohiben patios ablertos a fachada.

- En los caso en que la planta baja se destine a
usos no residenciales los patios se podrdn cubrir a
nivel de forjado de techo de planta baja y conten-
dran elementos translicidos que garanticen la ilu-
minacién natural y ventilacién del local.

- Los patlos existentes en el momento de la entrada
en vigor de estas normas en les edificios incluidos
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en el grado Cr con dimensiones minimas a las esta-
blecidas podrdn manterse, aun en el caso de obras
de acondicionamiento, reestructuracidn, ampliaciQ;
recuperacién y demolicidén parcial. No asi ¢ \0 -
so de obras de recuperacién total, gu?»nfb ;
plir las condiciones establ umf~¢t3{;;“
con independencia del ma er@\% un‘b‘«i 1
relativa como invariante t}p¥l ogicﬂ”ﬁ<“”‘
v

Lot utt b

3. Cubiertas.

- Las cubiertas serédn incli gpsdﬁf’.
tiendo a frente y fondo. Exc Rﬂﬁ;h*“j“"te' en edi-
ficlos que, en aplicacién del {cy¥o 14.1.6 estén
retranqueados respecto a algu;g}ﬁo los linderos
lateriales, podrd exlstir, ademdg’de los anterlores
otro faldén de cubierta vertiengd hacia él.

- Las cublertas de las edificaciones de esquina
verterdn a las dos calles.

- La inclinacién méxima de todos los faldones de la
cublerta estard comprendida entre 1792 y 259,

- La linea de cumbrera se situard a una distancia
méxima de 6 m. de la linea de fachada.

- E1 faldén trasero serd unico, y por tanto, se
constituye en un condicionante de la altura de la
edificacién en el fondo de la parcela.

- Excepto en casos puntuales en que no se pueda re-
golver la cubricién por dificultades razonablemente
constructivas, se prohibe la formacién de limaho-
yas, especialmente para la apertura de los patios
en la cubricién; éstos deberdn respetar, a pesar de
la posible ruptura del faldén, la inclinacién gene-
ral de cubiertas establecida en los puntos anterlo-
res. Los paramentos interiores de los patios de vi-
vienda tendrédn tratamiento de fachada. No se permi-
tird la formacidén de antepechos o balaustradas apo-
yadas en la cubierta.

- Se permite la apertura de huecos de ventilacién e
{luminacién enrasados con el faldén de cubierta,
tipo velux o similar.

-~ Se prohibe expresamente la particidén de los
dones de cublerta parta obtener planos dis
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aunque no se varie su inclinacién, ni terrazas re-
hundidas, bubardillas y mansardas.

- Los alercs tendrdn un vuelo maximo de 50 cm. me-

didos en el pafio de cublerta y un canto mdximo vis-
to de 15 cm.

- Se prohibe expresamente otra formacién de cubier-
tas que la aqui expresada.

Condiciones estéticas.

A. FACHADAS.

. La composicién general de fachadas y huecos se
establecerd con criterios de integracidén y respeto
a las edificaclones tradicionales sin por ello re-
currird la integracién mimética.

LLas fachadas seran planas, sin cuerpos volados
cerrados, vuelo de la planta superior sobre la in-
ferior, ni retranqueos parcliales, unicamente se
permitirdn cuerpos retranqueados en toda la longi-
tud de la fachada de la planta baja cuando se con-
forme en un tramo completo de calle o plaza, sopor-

tales, deblendo déstos tener la altura total de la
planta baja.

. Las fachadas deberédn componerse unitariamente en
todas las plantas del edificio, incluidos los loca-~
les comercliales si los hublere, deblendo resolverse
totalmente en el proyecto que se presente para la
obtencién de licencia.

Queda expresamente prohibida la composicién incom-
pleta de 1las fachadas en todos los tipos de obras

que afecten a ésto, dejando pendiente los bajos co-
mercliales.

. En las obras de acondicionamiento de la planta
baja, el proyecto contemplard el tratamiento ade-
cuado del muro y revestimiento de esta planta, en
conjunto con toda la fachada.

. La relacidén hueco-macizo serd de predominio del
segundo sobre el primero, debiendo al menos cumplir
la relacidén doble macizo sobre el vano.

. En el caso excepcional de parcelas existentes con ;y ™ ..
frente comprendido entre 5y 6 m. se perm%xiré el /Q?\%
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establecimiento de dos huecos en sentido horizon-
tal, aunque no se cumpla la proporcidén establecida
en el punto anterior, a las que, en todo caso debe-
rdn tender.

. S6lo se permiten los cuerpos volados no cerrados,
como balcones, que tendrdn un vuelo méximo de 30 cm
a partir del plano de fachada.

. No se permitixdn balcones que alberguen més de un
hueco. La 1longitud de los mismos se adaptardn al
ancho del hueco, pudiendo exceder de este un maximo
de 0,20 m. a cada lado.

. El1 canto mdximo visto del vuelo serd de 15 cm.

El antepecho y cerramiento de balcones y miradores
serd transparente, formadeo por rejeria de elementos
verticales y horizontales trabados.

. Se prohiben expresamente las siguientes sltua-
cliones:

. Cuerpos volados cerrados total o parclalmente con
cerramiento de fdbrica u opaco.

. Terrazas retranqueadas respecto a la linea de fa-
chada.

. Balcones de grandes vuelos o que abarquen dos o
mas huecos.

. Las fachadas se rematardn con alero o cornisa cu-
yo vuelo no sera superior a 50 cm. ni inferior a 30
cm. El canto méximo visto del vuelo sera de 15 cm.

. Los resaltos que se produzcan en las fachadas con
motivo de su composicidn o decoracidén, tales como
recercados de huecos o impostas (exceptuando corni-
sas y puntualmente algin elemento decorativo singu-
lar) tendrdn un espesor méximo de 5 cm. desde el
plano de fachada.

. Los bajantes de evacuacion de pluviales se pro-
yectardn, bien empotrados en el muro, bien vistos,
sl bien en este caso deberan protegerse con carca-
sas de hierro o fundicidén en una altura no inferior
a 2 m. desde la rasante de la calle.
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2. Huecos.

- La forma de los huecos serdn rectangular, en pro-
porcién vertical o cuadrada, pudiendo puntualmente
adquirir otras formas en cada fachada.

- Las puertas de garage no tendrdn nunca anchura
superior a 3 m. y deberdn componerse con el resto
de los huecos de fachada.

- En caso de disponerse rejas, éstas no podrdn so-
bresalir mds de 10 cm.

. Los hueces no podrdn interrumpirse por forjados,

muros, tabiques, u otros elementos de particién se-
mejantes.

+ Las carpinterfas se situardn en el interior, o a
lo sumo a haces intermedios, de la seccién del mu-
ro. Queda expresamente prohibida la instalacién de
dobles ventanas a ras de 1la fachada. $i se instalan
éstas deberdn conservar igual forma y color que las
carpinterfas originales de los huecos.

+  Unicamente se permitirdn instalar en el plano de
fachada, persianas y proteccciones.

+ Los capialzados de las persianas enrollables, de
existir, quedardn incluidos en la seccién del muro,
no pudiendo sobresalir ni manifestarse al exterior
bajo el dintel de los muros.

- Todas las carpinterfas serdn de una o mas hojas,
abatibles o basculantes. Quedan expresamente prohi-
bidas las correderas.

En los accesos a locales publicos, las carpinterfias
de acceso se abatirdn hacia el exterior, disponién-
dose de tal forma que no invadan en el barrido de
apertura el espacio publico de la calle o plaza.
Las carpinterfas de los huecos de garaje podrdn
realizarse con cualquier sistema de apertura, que-

dando sin efecto las condiciones del apartado ante-
rior.

3. Materiales, textura y color.
- Los materiales, textura y color de todas )gs«faw-.

+ . Ry ¢ hey,
chadas y medianeras vistas se adecuardn a ;ﬁs)hi?kv /
toricamente empleados en el recinto gifurallado,
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quedando prohidos los restantes y aquellos otros
que, alin existiendo en los edificlios incluidos en
esta zona, supongan una excepcién en el lugar.

. Los materiales a cara vista permitidos serdn:

- Pledra del lugar, mamposteria tosca o concerta-
da.

- Ladrillo color adobe terroso y en tonalidad
uniforme.

~ Elementos prefabricados de color liso y forma
plana expresamente disefiados para exteriores a cara
vista y que se adecuen en textura, color y morfolo-
gia a los histdéricamente empleados.

. Las texturas de fachada serdn lisas o semirugo-
sas, quedando prohibidos los revocos a la tirolesa
y texturas semejantes y las texturas brillantes.

. Quedan expresamente prohibidos los siguientes ma-
terizles:

- Ladrillos rojos, oscuros, blancos o de color
degradado.

- Prefabricados de hormigdén u otros materiales no
planos, o con decoracién, los de color griso, blan-
cos o belge.

~ Aplacados cerdmicos decorados o vitrificados.

- Terrazos e¢n fachada o zdécalos.

. Los colores utilizados en revocos de fachadas se-
ran acordes con 1los tradiclionales en el recinto
amurallado, permitiéndose, en general, todos los
colores mezcla, matizados y no puros.

. Quedan prohibidos el blanco y los colores no uni-

formes o estridentes en el paramento gencral de fa-
chada.

. Los materiales de los bajantes y canalones seran
el cinc o chapa metdlica tratado por puntos, prohi-
biéndose expresamente el fibrocemento.

4. Las medianeras tendrdn obligatoriamente el mismo
tratamiento que la fachada.
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B. CUBRICIONES.
1. Composicioén.

La composicidén de las cubiertas serd la establecida
en el punto 3 de las condiciones de volumen fijadas

para esta zona, con las siguientes determinaciones
complementarias:

~ Los huecos que se abran en cublerta para ventila-
cién e iluminacién serdn enrasados con la inclina-
cién de la misma.

- La distancia entre los huecos serd como minimo de
3,5 m. contados desde los extremos. La distnacia
minima al borde del alero serd de 2,5 m. La distan-
cla minima a la medianera o esquina sera de 1,25 m.

- En casos excepcionales en los que los edificios
sean de uso dotacional, hotelero o comexcial podran
abrirse monteras de vidrio que recorran toda la cu-
bierta, manteniendo la inclinacién general de ésta,
Yy ¢n una superficie como méximo de 1/3 del total de
la cubricién. La separacion al borde inferior del
faldén serd de 2,5 m. La separacidn a la medianera
o esquina podrd ser 0.

- Los aleros no se realizardn como prolongacién del
Wltimo forjado.

~ Las chimeneas tendrén un tratamiento y materiales
homogéneos con las fachadas y cubiertas, prohibién-
dose expresamente elementos realizados en aluminio

en su color o anodizado, y los prefabricados de
hormigén.

2.~ Materiales, texturas y color.
- La cubricién se realizars en teja drabe, con ca-
nal y cobija cerdmica independientes, recomendindo-

se la teja vieja procedente de derribos,

- El color serd rojizo terroso, prohibiéndose ex-
presamente los siguientes materiales, texturas y
colores:

. Textura brillante.

» Color rojo vivo, rojo anaranjado, tierra oscym.—mw.

ra, grises y negros. )
. Fibrocemento, tela asfdltica tratada padd \iso
)
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de exteriores, recubrimientos metalicos.
. Teja de hormigdn.

C. PROTECCIONES Y CARPINTERIAS
1. Composicién.

Las carpinterias de los huecos tratardn de adaptar-
se e integrarse en el entorno de los edificios tra-
dicionales de esta zona de ordenanza. Atenderdn a
lo establecido para el apartado A.2 de este articu-
lo v a las siguientes condiciones complementarias:

-~ Las carpinterias, proteccliones y persianas debe-
rdn ser unitarias para todos los huecos del edifi-
cio, no pudiéndose alterarse en parte del mismo.

- Se permiten todo tipo de persianas y contraventa-
nas, siempre que armonicen con el edificio y su en-
torno.

- Las reformas que en su caso se realicen en parte
del cerramiento de los huecos, deberan respetar la
morfologia de la mayoria de las existentes en el
mismo, sl éstas se adecuan a la presente norma. En
caso de no adecuarse en alguno de los supuestos, y
s6lo en este caso, se podra variar la morfologia,
debiendo presentar para la concesién de licencia un
alzado del edificio a escala minima 1:25 con la
carpinteria propuesta para todo é1, memoria de ma-
teriales, abatimento, textura y color y el consen-
timiento expreso de propietario e inquilinos. La
concesién de licencia conllevard la obligacidn de
atenerse al modelo presentado para la sustitucién,
en su caso, del resto de las carpinterias externas
del edificio.

2. Materiales, texturas, color.

- Los materiales, textura y color de las proteccioé-
nes y carpinterias tratardn de adaptarse a las tra-
dicionalmente empleadas en esta zona de ordenanza.

- Para los cerramientos y protecciones se permiten
todos los materiales a excepcidén del aluminio en su
color o el anodizado en bronce, oxo o rojizc.

- Para las rejas y barandillas se prohibe, ademds
de los materiales anteriores los materiales plédgtie-..
o‘:‘: \'\‘ \) A D
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- Para las barandillas se prohibe ademds de los ex-
presados en los dos puntos anteriores, los vidrios
o PVC como elemento de proteccién.

- La rejeria se realizard en forja, hierro o total-
mente madera (celeria, bolillos, etc.) siempre que
cumpla las especificaciones de integracién morfolé-
gica del apartado anterior.

- Se recomienda la utilizacién de madera pintada
para la carpinteria de acceso a los edificios.

- Se permiten todos los colores.

- Los materiales, texturas o color de los cerra-
mientos y proteccién deberdn ser unitarios para to-
do el edificio, quedando sujetos a las mismas espe-
cificaciones para su modificacién expuestas en el
ultimo punto del apartado anterior.

D. CERRAMIENTO DE MUROS Y VALLAS

1. Composicién,

-~ Los cerramientos de parcela tendrdn una altura
minima de 1,5 m. de muro de fdbrica.

A partir de esta altura, se podrdn instalar perfi-
les metdlicos o celosfas, cntinuar los muros de

igual fdbrica para obtener cerramientos de mayor
altura.

- E1 tipo y composicién de los muros deberd armoni-
zar y formar conjunto con la edificacién a que per-
tenecen, a excepcidén de los muros preexistentes de

mamposteria, o aquellos que, aun de nueva factura,
se realicen en este material.

2. Materiales, texturas, color,

- La parte de fdbrica tendrd el mismo tratamiento
que la fachada del edificio a excepciédn de que las
taplas preexistentes sean de pledra o bien se rea-
licen de nueva factura en este material.

- La parte de fdbrica se atendrd a los colores se-

fialados para las fachadas, y formardn conjunto con
ellas.
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aluminio y mallazo pldstico, ni en vidrio o PVC en
planchas.

- Se permiten todos los colores, siempre que éstos
armonicen con los cerramientos de los huecos de fa-
chada.

~ Queda expresamente prohibido el ladrillo visto en
cualquier color y formato.

E. ELEMENTOS SALIENTES: TOLDOS, MARQUESINAS, ANUN-
CIOS, BANDERINES Y ELEMENTOS AUXILIARES.

1. Toldos.

-~ Los toldos podrdn instalarse itinicamente en los
locales comerciales y en planta baja.

- Unicamente se podrdn instalar en calles en las
que la anchura minima en cualquier punto del frente

de manzana que pertenecen sea igual o superior a 6
m.

- E1 vuelo mdxima sexrd de 1,80 m. La altura minima
desde el punto mds bajo serd de 1,80 m., y la an-
chura mdxima serd la de 20 cm a cada lado del hueco

que protege, no superdndose en ningin caso los 3 m.
de ancho.

-~ Se permiten los colores lisos y rayados. Se reco-
miendan los colores crudos o rayados en los extre-
mos.

- Se prohiben los colores estridentes.
- Se prohiben toldos de plastico brillante.

2. Marquesinas.

- Las marquesinas deberdn adaptarse amblientalmente
al cardcter de la zona, deblendo por tanto ser ele-
mentos unicos y puntuales en una edificacidén, no
repetitivos para cada hueco ni extensivos a lo lar-
go de las fachadas. Unicamente podrdn instalarse en
los accesos principales.

- El canto serd como maximo de 15 cm. La estructura
serd 1independiente de los forjados de las edifica-....
cién, desmontables sin alteracién sustancia

edificlio y preferiblemente metdlicas.
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3. Las placas o anunclos deberdn ser individualiza-
dos, no sobrepasardn de las fachadas mds de 3 cm,
se situardn sobre los huecos de planta baja y no
sobrepasardn la anchura de éste. No podrén ser ple-
zas luminosas en masa; la iluminacién podrd ser ex-
terior y orientada hacial el cartel o hilo de nedn.

-~ Las plezas auxiliares necesarias para las insta-
laciones, cajas de alarma, buzones, etc., se situa-
rdn  siempre a haces interiores del muro de fachada
y en composicién con la misma.

-~ Los aparatos de aire acondicionado deberdan si-
tuarse dentro del plano de fachada y nunca inte-
rrumpiendo la carpinteria de los huecos.

14.1.9 Condiciones de uso

1. El1 uso principal serd el residenclal en su cate-
goria unifamiliar o bifemiliar, permitliéndose este
vltimo solamente en el caso de que cada una de las
dos viviendas tengan acceso directo desde la planta
baja, bien desde el exterior o desde el interior.

2. Los usos complementarios podrdn ser:

- Comercio en la categoria de local comercial (18
categoria).

- Hotelero.
- Dotaciones.
~ Oficinas.

~ Aparcamiento y garage destinado a los usos permi-
tidos.

14.1.10 Condicliones de excepcion en las condiciones de par-
cela, posicién y volumen de los edificios.

1. En el caso excepcional de plantearse un proyecto
muy culdadoso para cualquiera de los usos permiti-
dos en esta ordenanza, no regirdn las condiciones
de agregacidon de parcela, de posicidn, volumen de
la edificacidén pudiendo ser ademds el uso residen-
cial plurifamiliax, siempre que se justifique la
composicién de volumenes mediante un Estudio de De-
talle, que deberd contar con la aprobacién al.da-
forme positivo de 1la Consejerfa de Cultu ;@ah‘a Dg
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Comunidad de Madrid previo y vinculante & la apro-
bacién definitiva, de un &mbito que comprenda el

suelo objeto de 1la actuacién y, como minimo las
parcelas colindantes

En ningin caso podrdn aumentarse las condiciones de
edificabilidad establecidas para la parcela o par-
celas individualizadas en mas de un 5X.

2. Para todos 1los edificlos Incluidos en la zona
Cr sa reconocen las condiciones de posicidén y vo-
lumen existentes, auin en el caso que superen los
pardmetros aqui establecidos.

ART. 14.2. ORDENANZA DE CONSERVACION DEL ENSANCHE HISTORICO
DEL. XIX-R.

14.2.1. Definicion

1.~ Comprende el ambito correspondiente a los desa-
rrollos extramuros del siglo XIX a lo largo de los
ejes reguladores de las calles Real, de la Fuente,
y Tahona, asi como al arrabal histdérico en el otro

margen del rio Lozoya, delimitado en el plano n® 2
como zona E.

Se trata, pues, de un drea con un significado ca-
rdcter histérico, siendo el objetivo prioritario de
estas normas la protecclidén de la trama e invarian-
tes tipolégicas y el control del proceso de reforma
y sustitucién de su caserio, de forma que pueda
conservarse la relacién arqultectura-espacio urbano
que le es propla.

La parcelacién es, por regla general, muy regular,
de forma vectangular de pequefio frente, -entre 4 y
7 m.- gran fondo -de hasta 30 m.- y superficie va-
riable -entre 50 y 200 m-. Existe una parcelacién
de gran tamaflo en los bordes del &mbito coincidente
con suelos muy poco consolidados.

La edificacién se alinea a vial entre medianeras,
es de dos plantas, y responde a tipologias de edi-
ficacién urbana doméstica del siglo XIX, de huecos

y balcones segin una traza reguladora de ejes ver-
ticales.

 oS———

2.~ Se establecen dos grados E ‘13%9 D CQ?
(vehabilitacidn) en funcidén de la capacidac Qﬁsac» A
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tuar sobre la edificacién existente.

14.2.2. Condiciones de la parcela

1. A efectos de segregaciones y agregaciones de
parcelas se establecen las siguientes condiciones:

. Superficie mdxima de parcela: 250 m?.
. Superficie minima de parcela: 120 m?2.
. Frente mdximo de parcela: 15 m,
. Frente minimo de parcela: 6 m.

2. Cuando se agregan dos parcelas colindantes con
guperficie inferior a 1la minima el frente de la
parcela resultante no podrd superar el méximo esta-
blecido en mds de un 20X.

- Cuando se agregue una parcela con superficle in-
ferior a la minima con otra colindante con superfi-
cle superior a la minima el frente de la parcela
resultante no podrd superar el maximo establecido
en mds de un 20%.

3. Cuando se agreguen dos o mds parcelas para uso
dotacional piblico, no regirdn las condiciones de
superficie y fondo establecidas en este articulo.
El frente de la parcela resultante no podrd superar
el triple del mdximo establecido, y la nueva edifi-
cacién o la intervencidén sobre la edificacién exis-
tente debexrd& tener la referencia en altura de ale-
ros y diferenciacidén volumétrica de la parcelacién
y edificacién (en su caso) originales.

4. Las parcelas con superficie, frente y fondo in-
feriores a los minimos establecidos no tendrén la
condicién de fuera de ordenacidn en tanto alguna de
las colindantes susceptibles de ser agregadas a es-
tas no adquieran la condicién de solar.

5. Ninguna parcela de las existentes registradas
con anterioridad a la entrada en vigor de las Nor-
mas Subsidiarias serd no edificable por causa de

sus dimensiones, tanto superficiales como de frente
y fondo.

6. Para el grado Er, la parcela minima serén las
parcelas catastrales existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas. ,
.‘\l“‘) /
7. En ningin caso podrdn agregarse parcelas inclui-
das en el grado Er a excepcién de ajustes de linde-
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rogs o de fondos de parcela de condiciones muy irre-
gulares.

8. En ningin caso podrdn segregarse parcelas in-
cluidas en el grado Er, a excepclén de aquellas
provenientes de 1las condicones del apartado ante-
rior o con superficies superiores a 500 m2.

9. En ambos casos excepclionales se deberda justifi-
car que el resultado no perjudica a ninguno de los
factores que justifican la inclusién de la parcela
minima en este grado de ordenanza.

14.2.3. Obras permitidas.

1. En el grado Er se permiten exclusivamente las
obras de:

-~ Mantenimiento.

-~ Consolidacidn,

~ Recuperacioén.

~ Acondicionamiento.

- Reestructuracién.

- Ampliacidén hasta el limite en las edificabilidad
y las demds condiclones de ordenacién que se marcan
en esta zona.,

- Recuperacién,

- Demolicién parcial encaminada a la recuperacién,
acondicionamiento o reestructuracion.

~ Demolicidén total encaminada a la recuperacién.

En este caso, la nueva edificacién se realizard se-
gin las trazas de la edificacién existente, y con-
forme a las referencias tipoldéglcas y volumétricas
preexistentes. Se procurard, asimismo, la reutili-
zacion de los materiales de cublerta, rejerfias y
pledra preexistentes.

2. Para que sea posible el tipo de obra de demoli-
cién total encaminada a la recuperacién, la decla-
racidén de ruina serd efectiva, si se dan cualquiera
de los dos sigulentes supuestos y con las condico-
nes expresadas para cada una de ellas:

a) Situacidén de ruina fisica irrecuperable, en base
a la existenclia de dafios que comprometan las condi-
clones minima de seguridad, no reparables técnicam

mente por los medios normales, que conlleven la,. Qﬁ)A[)l)
cesidad de sustituir elementos constluctiv (\qb <
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misién estructural en una proporcién superior al
50% del total de dichos elementos, y ausencia de
las ayudas piblicas precisas para ejcutar la dife-
rencia entre el 50% y el total de las obras necesa-

rias (articulos 182.2 y 183.2a) de la Ley del Sue-
lo).

El expediente deberd contener un informe suscrito
por técnico competente que incluya un inventario y
medicidén pormenorizada del total de los elementos
estructurales del inmueble, clasificados por tipos
(zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros portan-
tes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros y
otros) y cuantificados en las unidades métricas ha-
bituales, con expresién del porcentaje que cada ti-
po representa respecto del total de la estructura
del inmueble y wuna relacién de los que precisan
sustitucién con indicacién del porcentaje que re-
presentan frente al total de los de su tipo corres-
pondiente y, por Gltimo, la suma de los productos
de las dos series de procentajes aqui descritas,
que deberd resultar superior al 50%.

b) Coste de la reparacién de los citados dafios su-
perior al 50% del valor actual de reposicién del
inmueble y ausencla de las subvenciones piblicas
necesarias para cubrir la diferencia entre el limi-
te del 50X y el total del coste presupuestado
(articulos 182.2 y 183.2.b) de la Ley del Suelo).

El expediente deberd acompafiar un informe técnico
en el que se presupuesten las obras de reparacién
necesarias y su coste supere el 50% del valor de
reposicidén del inmueble, calculado en base al coste
actual de construccién de otro de idéntica superfi-
cle y volumen y con una categoria y calidad cons-
tructiva similares a las que se aplicaron en su
origen, pero con los medios técnicos y materiales
actuales. Dado que el inmueble contiene otros valo-
res, histéricos, artisticos, etc. distintos del
econdémico, 1la valoracién de reposicién arriba des-
crita no se verd afectada por coeficiente alguno de
depreciacidén por edad, pero si lo podrd ser por los
coeficientes de mayoracién cuya aplicacién pueda
congiderarse justificada en Dbase a la existencia
de los citados valores que dieron lugar a su inclu-
sién en este grado de la zona de ordenanza.

c¢) El apartado del articulo 183.2 de la \&Hl}4¢)
Suelo, "Circunstancias Urbanisticas que a Qéy‘xen
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la demolicién del inmueble", no se considerard en
ningin caso causa de declaracién de ruina de un
elemento 1incluido en esta categoria, pueste que su
pertenencia a ella d4mplica la existencia de cir-
cunstancias urbanisticas que aconsejan superviven-
cla.

La incoacién de un expediente de declaracién de
ruina se notificard al departamento competente en
materia de proteccién del Patrimonio Arquitectdnico
de la Comunidad de Madrid, que emitird un dictamen
que habrd de incorporarse al mismo con cardcter
vinculante. Este dictamen contendrd las determina-
ciones siguientes:

. Procedencia o improcedencia de la declaracidén del
estado ruinoso del inmueble en base a las circuns-
taclas de:

—~ Ruina fisica irrecuperable.
- Coste de reparacién.
.. Disponibilidad de bienes y medios municipales y

autonémicos para las ayudas y subvenciones preci-
sas.

~ Acciones de reparacién, demolicién, recuperacion,
reconstruccién u otras que procedan, con indepen-
dencia de la existencia o no del estado ruinoso.

La situacién de ruina inminente en la que exista
peligro inmediato para bienes o personas dara lugar
a las acciones municipales de urgencia que la Ley
determina para estos casos (articulo 183.4 de la
Ley del Suelo) tales como desalojo, vallado de las
dreas que pudieran verse afectadas por posibles
hundimientos y otras similares relativas a la segu-
ridad de moradores, viandantes y blenes en general,
acciones urgentes a las que se sumard, con el mismo
cardcter de urgencia, la comunicacidén de la situa-
cién existente al departamento competente en mate-
ria de proteccién del Patrimonio Arquitecténico de
1la Comunidad de Madrid, que emitird un dictamen re-
lativo a las medidas de consolidacién o demolicién
que c¢on cardcter urgente procedan y con las demés
determinaciones sefialadas en el parrafo anterior.

La documentacién minima a aportar para la solicitud
de 1licencia de de obras de reestructuracidn, am-
pliacién, recuperacién y demolicidn, seré§6§§§§3§,

R
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14.2.4.

de la exigida para el proyecto de nueva edifica-
cién, aquella necesaria para justificar las trans-
formaciones que se persiguen y, en todo caso, como
documentacidén de archivo de anteriores trazas.

Contendrda como minimo:

« Situacién de las distintas edificaciones y ele-
mentos en la parcela.

. Levantamiento de planos del elemento que se sus-
tituye, plantas y alzados a escala minima 1:100.

. Descripcidén de las formas constructivas y los ma-
teriales.

. Memoria justificativa de la necesidad de 1la demo-
licién.

4. En el grado EH se permiten todos los tipos de
obras.

5. Las obras que afecten al subsuelo se atendrédn a
las condicliones cauwtelares de preservacion arqueéd-

logica que 8s8e establecen en el art. 7.6 de estas
Normas.

Unidad edificatoria.

1. Las unidades de intervencién a efectos edifica-
torios son las parcelas catastrales resultantes de
la aplicacién de los pardmetros establecidos en el
punto 14.2.2.

2. No se admitirdn proyectos parciales, todos los
proyectos serdn unitarios, es decir, tendrdn por
objeto parcelas catastrales completas.

3. A los efectos de obras de ampliacidén, reestruc-
turacidén, recuperacién, sustitucién parcial o am-
pliacién se entenderda como unidad edificatoria Gni-

ca ¢l conjunto de parcelas que tuvieran una edifi-
cacién unitaria.

4. La actuacién conjunta en mds de dos parcelas co-
lindantes exigird la aprobacién de un Estudio de
Detalle y deberd, en todo caso, respetar la condi-
cion de unidad edificatoria independiente expresada
en el punto 1 de este articulo, que se traducird en
la clara distincién de los distintos paramentos de
fachada y aleros.
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14.2.5.

14.2.6.
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Bdificabilidad

La edificabilidad de cada parcela serd el resultado
de las condiciones de ocupacién sobre rasante y al-
turas que se establecen en estas Noxmas.

Condiciones de posicion de la edificacién.

1. Alineacién a vial.

La edificacién se alineard a vial en todo el frente
de parcela. Las alineaciones de los edificios de
nueva planta serdn las consolidadas por la edifica-
cidén preexistente, excepto las grafiadas en el pla-

no n® 2 y en el plano n? 4 como alineaciones de
nuevo trazado.

Se prohibe la apertura de calles en fondo de saco
ya sean piblicos o privados.

En las agregaciones de parcelas podrdn ajustarse
las pequeflas diferencias de alineaciones primitivas
entre una y otra parcela.

2. Fondos edificables.

El fondo méximo edificable a efectos del cémputo de
la edificabilidad sgerd de 15 m, o el del fondo de
la parcela incrementado en 1 m. Si éste fuera menor

de 15 m., medidos en uno de los frentes de parce-
la.

La edificacién alineard a vial, con las siguientes
situaciones de posicidén especifticas:

En las parcelas de esquina la edificacién se ali-
neard a las dos calles.

En las parcelas con frente a la calle Real y calle
de la Fuente, se situard, bien agrupado el total de
la edificacién a la calle Real, bien distribuyéndo-
la en dos frentes

La posicién de la fachada (o fachadas) interiores
serd como sigue:

En el primer caso, la posicidén de la fachada inte-

rior se podrd extender a lo largo del fondo de.pap-

» ! \)
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cela hasta agotar las condiclones de edificabilidad
de la misma.

En el segundo caso, la posicién de las fachadas
interiores serd libre.

En ambos casos, la posicién de las edificacigngs:

otras edificaciones colindantes
do PBr.

. En las parcelas con frente
lle Tahona, la edificacidn

o

. En las parcelas lindantes cdn la nu plla} )
tranqueo minimo de la edific Lié“d\
cualquier punto del pafio exterior \Fyd

4. Ocupacién mdxima de parcela.

La ocupacién madxima de la parcela, serd'la definida
por las condicones de fondo de la edificacidén y re-
tranqueos establecldas en los apartados anteriores.

5. Espacio libre de parcela.

-~ El espacio libre de parcela se situard en la par-
te posterior de ésta excepto en las situaciones ex-
presadas en el punto anterior. Serd un espacio uini-
co, pero podr& tener un perimetro irregular siempre
que la distancla entre dos caras opuestas de todos
y cada una de sus partes no sea inferlor a 3 m.

-~ El espacio libre de parcela no podrd ser ocupado

ni total ni parcialmente por edificaciédn alguna ni
rampas de garage.

6. Ocupacién bajo rasante.

~ La ocupacidén bajo rasante vendra definida por las
diferencias de cota existentes en todo el perimetro
de la parcela.

- No se permite la construccidén de sdtanos,

~ Se permite la construccién de semisétanos cuando
existan diferencias de cota que justifiquen la ni-
velacién a una bajo rasante, con las
que a tal efecto se establecen en es
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14.2.7. Condiciones de volumen

1. Altura.

- La cota de referencla se determinard segin lo es-

tablecido en estas Normas para la edificacién ali-
neada a vial.

-~ El numero mdximo de plantas serd dce dos plantas.

- La altura méxima en metros serd 6,90 m. medidos
desde la cota de referencia hasta el alero. Dicha
dimensién podrd moverse, en su caso, en una banda
de mas menos 0,20 m. en funcién de la relacidédn que
se establezca con una edificacién contigua incluida

en el grado Er, particular, que debera justificarse
graficamente.

- La altura de piso en planta baja tendrd un méximo
de 3,50 m. y un minimo de 2.50 m. Los locales co-
merciales podrdn establecer entreplantas parciales
al servicio del local. Estas no tendrdn reflejo en
la composicién de la fachada.

- Excepcionalmente el Ayuntamiento podrd autorizar
en plantas bajas alturas superiores a la estableci-
da cuando se justifique su procedencia por necesi-
dades funcionales y directamente vinculadas a un
uso de los permitidos. En cualquier caso, la altura
total en metros del edificio deberd respetar la al-
tura madxima establecida.

- La altura de piso en planta primera tendrd un mi-
nimo de 2,50 m.

- Podran disponerse otras proporciones en la altura
de pisos siempre que estas se establezcan en rela-
cién, en su caso, con las edificaciones contiguas
incluidas en el grado Er, particular que debera
justificarse graficamente.

- La altura mixima medida desde el dintel de los

huecos de la planta primera hasta ¢l alero serd de
0,80 m.

- No se permiten otras construcciones por encima de

la altura que chimeneas de ventilacidén, pararrayos
y antenas.
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2. Patios:

~ Se permiten Wdnicamente patios de vivienda que
tendrdn unas dimensiones tales que permitan la ins-
cripceidén de un circulo de didmetro igual a 3 m. Los
patios de vivienda son espacios distintes a los es-
paclos libres de parcela.

- Se prohiben patios ablertos a fachada.

-~ En  los caso en que la planta baja se destine a
usos no residenciales los patios se podrén cubrir a
nivel de forjado de planta baja y contendrén ele-
mentos translicidos que garanticen la iluminacién
natural y ventilacién del local.

- Los patlos existentes en el momento de la entrada
en vigor de estas normas en los edificios incluidos
en el grado Er con dimensiones minimas a las esta-
blecidas podran manterse, aun en el caso de obras
de acondicionamiento, reestructuracién, ampliacién,
recuperacion y demolicién parcial.

3. Cubiertas.

- Las cublertas serdn inclinadas a dos aguas, ver-
tiendo a frente y fondo.

- Las cublertas de las edificaciones de esquina
verterdn a las dos calles.

~ La inclinacién mdxima de todos los faldones de la
cublerta gserd de 259,

- La 1linea de cumbrera se situard a una distancia
maxima de 6 m. de la linea de fachada.

- Los huecos correspondientes a los patios respeta-
rdn la inclinacién y conformacidén de faldones esta-
blecidos en los puntos anterjores. No se permite,
pues, la conformacién de la cubierta disconforme
con éstas por razén de la existencia o nueva aper-
tura de patios de vivienda.

~ Se permite la apertura de huecos de ventilacién e
iluminacién enrasados con el faldén de cubierta,
tipo velux o similar.
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~ Se prohibe expresamente otra formacién de cubier-
tas que la aqui cxpresada,

14.2.8. Condiciones esteticas.

A. FACHADAS.
1. Composicién general.

- La composicién de la fachada se atendrd a las de-
terminaciones expresadas en el punto A.1 del arti-
culo 14.1.8, refiriéndose en este caso la integra-
cién local del entorno a las edificaciones que, con
cardcter urbano, se construyen desde el siglo XVIII
hasta principlos del XX.

~ La composicidén general serd ordenanda, de cardc-
ter vertical y con un trazado regulador concreto.

~ Se podrd optar por elementos de fachada singula-
res no especificamente regulados en esta ordenanza,
tales como muros cortina, siempre que la edifica-
cidn se destine a uso residencial y su composicién,
bien porque su despiece resulte vertical, bien por
componerse como elementos neutros o de separacién
de edificaciones histéricas.

-~ La eleccién de este tipo de soluciones conllevara
la presentacién de memoria justificativa y alzado
del frente de manzana en color. La concesién de 1i-
cencia implicard informe favorable previo del orga-

nismo competente en materia de proteccién del pa-
trimonio.

2. Huecos.

Se atendrd a las condiciones expresadas en el punto
A.2 del articulo 14.1.8, debiendo ser su composi-
cién ordenada y de cardcter vertical.

3. Materiales, texturas y color.
- Los materiales a cara vista permitidos serdn:

- Elementos prefabricados de color liso y forma
plana expresamente diseilaldos para exteriores a ca-
ra vista y que se adectien en textura, color y mor-
fologia a los histéricamente empleados. ‘
+ Ladrillo rojizo a contorno uniforme en rpfer¢ddos ™
generales y de huecos. '
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- Queda prohibido, ademds de los mencionados en el
apartado A.4 del artfculo 14.1.8, el ladrillo como
paramento general.

- FEl revestimiento, de existir, serd revoco con
pigmentos naturales, color arena y tradicionales.
En caso de emplearse pinturas sintéticas, el revoco
deberd ser perfectamente plano, de textura poco ru-
gosa, mate y andlogo a los revocos tradicionales.

B. CUBRICIONES

1. La composicién se atendrd a lo expresado en el
punto B.1 del artfculo 14.1.8, con la excepcién de

permitirse las buhardillas con las siguientes con-
diciones:

- Distancia minima a la cumbrera y al alero 1,5 m.
medidas ambas desde las aristag correspondientes y
en la direccién del faldén.

. Distancia minima libre entre buhardillas: 3 m.

- Anchura mdxima a haces exteriores del frente de
buhardilla: 1,20 m.

Las buhardillas nunca podrén dar lugar a salidas a

cublerta o a balcén o terraza retranqueados en la
cubierta,

La cubierta de las buhardillas serd a dos aguas, en
sentido perpendicular del faldén en que se instalan

y con la misma inclinacidén que la cubierta de la
edificacidn.

2. Materiales, textura y color.

Se atenderd a lo expresado en el punto B.2 del ar-
ticulo 14.1.8, pudiendo utilizarse, ademds de la
teja drabe con cobija y canal, 1la teja marsellesa y

la teja romana, siempre que sean ceramicas y de co-
lor rojizo.

C. PROTECCIONES Y CARPINTERIAS

Se atenderd a las determinaciones expresadas en Bl v,
apartado C del articulo 14.1.8, a excepcién qﬂé)N‘L
se prohibe el uso de la madera como mate

factura de las barandillas. '
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14.2.9.

14.2.10

D. CERRAMIENTOS DE MUROS Y VALLAS, ELEMENTOS SA-
LIENTES.

Se atenderd a las determinaciones expresadas en los

apartados D y E del articulo 14.1.8 de estas Nor-
mas.

Condiciones de uso

1. El uso principal serd el residencial en sus ca-
tegorias uni o bifamiliar permitiéndose este Gltimo
solamente en el caso en el que cada una de las dos
viviendas tengan acceso directo desde 1la planta ba-
ja. bien desde el exterior o desde el interior.

2. Los usos complementarios podrdn ser:

~ Comercio en la categoria de local comercial (18
categoria).

- Hotelero.

Dotaciones.

Oficinas.

H

!

Aparcamiento y garage destinado a los usos permi-
tidos.

Condicliones de excepcion en las condiciones de par-
cela, posicién y volumen de los edificlos.

1. En el caso excepclonal de plantearse un proyecto
muy cuidadoso para cualquiera de los usos permiti-
dos en esta ordenanza no regirdan las condiciones de
agregacién de parcela, de posicién y volumen de la
edificacién pudiendo ser ademds el uso residencial
plurifamiliar, siempre que se justifique la com-
posicién de volimenes mediante un Estudio de Deta-
1lle, que deberd contar con la aprobacién del orga-
nismo competente en materia de proteccién del pa-
trimonio, de un 4dmbito que comprenda el suelo obje-
to de la actuacién y, como minimo, las parcelas co-
lindantes

En ningin caso podrdn variarse las condiciones de
edificabilidad establecidas para la parcela o par-
celas individualizadas en mds de un 5%.
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ART.

14.3‘

14.3.1.

2. En el conjunto de la zona o en parte de ella po-
drdn redactarse planes especiales de reforma inte-
rior que modifiquen 1las determinaciones de esta
seccién, siempre que las condiciones de ordenacién
y usos lo aconsejen y no se supere la edificabili-
dad permitida en esta ordenanza.

3. Para todos los edificios Incluidos en la zona
Er, se reconocen las condiciones de posicién y vo-
lumen existentes, aun en el caso de que superen los
pardmetros aqui establecidos.

ORDENANZA DE CIUDAD JARDIN -- C.J.

Definicion

1. Comprende el dmbito correspondiente a los prime-
ros desarrollos de este siglo en prolognacién del
Ensanche Histérico.

El elemento comin en esta zona es la regulacién de
una tipologia edificatoria aislada, unifamiliar y
plurifamiliar a la que se han incorporado otros
usos.

2. Se establecen dos grados CJ, y CJ,, teniendo ca-
da uno de ellos objetivos especificos diferencia-
dos:

- E1 grado CJ, corresponde a suelos consolldados
con viviendas unifamiliares aisladas, que han visto
intensificado su uso, a la vez que han sido incor-
porados otros nuevos, de hospedaje, comerciales o
de servicios, fruto de la mayor centralidad que ha
venide adquiriendo este drea por razén de posterio-
res desarrollos. El objetivo fundamental en esta
subzona es el controlar y encauzar este grado de
transformacién,

- El1 grado CJ, corresponde a suelos consolidados
con viviendas unifamiliares aisladas, en colonia,
adosadas o plurifamiliares, por razén de su buena
condicién paisajistica, en el borde rocoso. El ob-
jetivo fundamental en este grado es el controlar y
contener este proceso de ocupacidén de la ribera y
de los bordes de la ciudad histérica.
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14.3.2. Condicliones de la parcela

1. Todas 1las parcelas catastrales existentes a la
entrada en vigor de estas Normas en el grado CJ, a
excepcién de aquellas incluidas en unidades de ges-

tién serdn edificables, cualquiera que sean sus di-
mensiones.

2. A efectos de segregaciones y agregaciones de
parcelas se establecen las sigulentes condiciones:

a) Para el grado CJ;:

. Superficie minima de parcela: 500 w?.
. Frente minimo de parcelas 15 m.
. Frente mdximo de parcela: 25 m.

a) Para el grado CJ,:
. Superficie minima de parcela: 500 m?,

~ Cuando se agreguen dos o mds parcelas colindantes
con superficie i1nferior a la minima, el frente de

parcela resultante no podrd superar el madximo esta-
blecido en més de un 20%.

- Cuando se agregue una parcela con superficie in-
ferior a la minima, con otra colidante con superfi-
cile superior a la minima, el frente de la parcela

resultante no podrad superar el mdximo establecido
en mads de un 20%.

- Las parcelas con superficie y frente inferiores a
los minimos establecidos no tendrdn la condicién de
fuera de ordenacidn en tanto alguna de las colin-
dantes susceptibles de ser agregadas a estas no ad-
quieran la condicién de solar.

14.3.3. Obras permitidas.

1. Se permiten todos los tipos de obras.

2. Las obras de ampliacién, acondicionamiento y
reestructuracién tendrdn el objetivo de la adapta-
cién paulatina de la edificacidn existente a las
formas de ocupacién que se establecen para esta zo-

na.
3. Las obras que afecten al subsuelo se atendr§ﬁvaﬁ‘éfﬁ?5\
las condiciones cauteleras de preservacién arqueo- e

j
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légica que se establecen el articulo 7.6 de estas
Normas.

14.3.4. Edificabilidad

La edificabilidad de cada parcela vendrd determina-
da por la aplicacidén a la superficie de la parcela
de los siguientes coeficlientes:

1. Para el grado CJ, - 1,00,
2. Para el grado CJ, - 0,6.

14.3.5. Condiciones de posiclion de lao edificacién.

1. Ocupacidén mdxima de parcela.

La ocupaciéon madxima de parcela serd del 50%.
2. Retranqueos.

a) Para el grado CJ,t

El retranqueo minimo del frente de parcela serd de
5 m., a excepciéon de las parcelas con frente a la
calle Real y Paseo de Madrid, en los que la edifi-
cacién deberd alinearse a vial. Los retranqueos a
linderos laterales, serdn de la mitad de la altura
de la edificacién, y como minimo de 4 m,

El retranqueo minimo al resto de los linderos sera
de 5 m.

b) Para el grado CJ,:

La edificacidén podrd alinearse a vial. Caso de pro-
ducirse retranqueo al frente de parcela éste sera
como minimo de 5 m. Los retranqueos minimos al res-
to de los linderos sera de 5 m.

En las parcelas cuyo fondo coincide con la ribera
del rio el retranqueo minimo al fondo de parcela
serd de 8 m.

3. Espacio libre de parcela.

- El egpaclo libre de parcela viene definido por la
superficie no ocupada por la edificacion.

- Podré estar segregado en la parte anteriox, late- _
rales y posterior de la parcela, debiendo ser
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iltimo el de mayor superficie.
~ Deberd ser ajardinado y arbolado.
4. Ocupacién bajo rasante.

~ Se permite la construccién de sétano para garage
e 1nstalaciones, siempre que las actuaciones deri-
vadas de la aplicacidén de las condicliones cautela-
res de preservacién arqueolégica lo permitan. Este
s6lo podrd ocupar la superficie ocupada por la edi-
ficacién.

~ En el grado CJ, y para parcelas mayores del doble
de la superficle minima establecida, se permite la
agrupacién de las edificaciones en una sola, y el
establecimiento de un espacio libre comin, siempre
que se cumplan todas las condiciones establecidas
para esta zona.

La edificabilidad resultante nunca excedersa de la
suma de las edificabilidades permitidas obtenidas
sobre cada una de las parcelas independientes; es
decir, la superficie excedente por debajo de la
parcela minima del total de superficie de 1la
parcela resultante, no podra entrar en el cdlculo
para la obtencidn de 1a superficle mdxima
edificable. E1 nmimero méximo de parcelas en las que
se podrd producir esta agrupacidén serd 3.

14.3.6. Condiciones de volumen

1. Altura.

La cota de referencia se determinard segun lo esta-
blecido para la edificacidén exenta.

a) Para el grado CJ, regirdn los sigulentes pardme-
tros:

. El numero mdximo de plantas serd de 2 plantas.
. La altura mdaxima en metros serd de 7 m.

. La altura de piso en planta baja serd, como méxi-
mo de 3,50 m. y como minimo de 2,50 m.

. La altura de piso en planta piso serd como minimo
de 2,50 m.
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b) Para el grado CJ,; regirdn los siguientes pardme-
tros:

. El nimero mdximo de plantas serd de 2 plantas.
- La altura mdxima en metros serd de 6 m.

~ La altura en metros se medira hasta la cara supe-
rior del forjado de techo de la Wltima planta.

- No se permiten otras construcciones por encima de
las permitidas que chimeneas de ventilacién, para-
rrayos y antenas. En el grado CJ, podrdn contar con
el castillete de la caja de escaleras.

2. Patios:

Se prohiben los patios de vivienda.

3. Cubiertas.
- Las cublertas deberéan ser inclinadas.

- La iInelinacién médxima serd de 250 y el punto mas
alto de la cumbrera no superari la distancia de 3
m. desde 1la cara superior del forjado del piso de
la iltima planta.

En el grado CJ, y en el caso de realizarse una edi-
ficacién de una séla planta, podrdn adoptarse pen-
dientes superiores de composicidén libre, siempre
que en ningin caso se supere la altura total de
cumbrera que se obtendria por la aplicacién de 2
plantas e inclinacién de cubierta de 25%,

- Se permite la apertura de huecos de ventilacién o
iluminacidén, tipo velux o similar.

Se prohibe expresamente la formacién de mansardas.

4. Podrén excepclionalmente, en el grado CJ, dispo-
nerse torreones, cuya superficie edificada no exce-
derd de 20 m? y cuya altura no excederd de 2,50 m.
a contar desde la cara superior del forjado de cu-
bierta. En este caso, la altura mdxima total en me-
trogs podrd exceder de la maxima establecida en 1,50
m. s6lo en estos puntos. La formacién de la cubier-

ta guardard una relacién compositiva con el resto
de la edificacién.
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14.3.7. Construcciones auxiliares

~ Se permitirdn construcciones auxiliares que debe-
rdn situarse respetando las distancias a linderos
establecidas pra cada grado, sin que su altura pue-
da exceder de 1 planta y 3 metros.

-~ La edificabilidad y ocupacién se computard dentro
de la mdxima permitida.

14.3.8. Condiciones esteticas

Para el conjunto de las condicliones estéticas se
estard a lo establecido en el articulo 14.2.8 para
el Ensanche Histérico, complementados o corregidos
por las condiclones siguientes.

1. Se permite la formacién de proches en las plan-
tas bajas.

En el grado CJ, se permite la prolongacién de estos
como banda frontal porticada.

2. Huecos.
La composicién de huecos serd libre.

En el grado CJ, se tenderd a la proporcion vertical
de 1los huecos, salvo que el proyecto demuestre me-
diante un estudio de la fachada con su entrno que
el diseflo relaciona coherentemente el edificio, su
entorno préxime y el dmbito de la zona E en una re-
lacién de huecos diversos.

3. Cuerpos volados.

Con cardacter general se permiten balcones, terra-
zas y miradores de composicidén libre.

En las fachadas situadas sobre el frente de parcela
de 1la calle Real y Paseo de Madrid, se permiten ex-
clusivamente balcones. No se permitirdn balcones
que alberguen mds de un hueco. La longitud de los
mismos se adaptardn al ancho del hueco, pudiendo
exceder de este un mdximo de 0,20 m. a cada lado.

4. Entrantes en fachada.

o o 1o MRy,
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chada de composicidn libre.

. En las fachadas situadas sobre el frente de par-
cela de la calle Real y Pasco de Madrid no se per-
miten entrantes en fachadas ni retranqueos de una
planta respecto de otra.

Excepcionalmente y en obras de ampliacién de edifi-
caclones existentes a la entrada en vigor de estas
Normas en el frente de la calle Real y Paseo de Ma-
drid, se permitird la construccidén de porches, ga-
lerias y, en general, cuerpos afladidos, en planta
baja en obras de ampliacién establecidos para este
grado.

Dichas actuaciones deberdn justificar grédficamente
su coherencia compositiva y funcional cone 1 propio

edificlo y el resto de las edificaciones existen-
tes.

Se prohiben las terrazas rehundidas en la cubierta.
5. Cerramientos de parcela.

Las cercas se compondran de un elemento macizo de
altura mdxima 1 m. y el resto transparente, formado
por perfiles metdlicos o colosias. La parte de fé-
brica tendrd el mismo tratamlento que la fachada.
la parte metdlica no podrd no podrd ser de aluminio
y mallazo pldstico ni en vidrio o PVC en planchas.

. Las parcelas deberan vallarse.

. Las parcelas situadas en el frente de la calle
Real y Avenida de Madrid * podrdn incorporar el
espacio anterior de 1la edificacién a la via pi-
blica, con un tratamiento similar al de las plazas
regulados por estas Normas o vallarse con los cri-
terios establecidos para la zona de ordenanza E.

14.3.9. Condiciones de uso

1. En el grado CJ, el uso principal serd el resi-
dencial uni o bifamiliar. En este Wltimo caso, el
acceso a cada una de las dos viviendas se producird
desde la planta baja.

En el caso previsto en el artfculo 14.3.5 de agru-

pacién de 1la edificacidén el acceso a cada.una de
ellas serd asimlsmo desde la planta baja.
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14.3.10

Los usos compatibles serdn:

i

Hotelero.

Dotaciones.

H

H

Comercio en plantas bajas.

- Oficinas en una proporcién méxima del 50X de la
superficie total edificable.

- Aparcamiento.

2. Bn el grado CJ; el uso principal serd el resi-
dencial unifamiliar.

Los usos compatibles serdnt

Hotelero.

Dotacional.

Comercio en planta baja.

Aparcamiento al servicio del uso principal.

!

!

Condiciones de excepcion en las condicliones de par-
celn, posicidn y volumen de los edificlos.

1. En el grado CJ,, en el caso excepcional de plan-
tearse un proyecto muy cuidadoso para usos dotacio-
nales, no regirdn las condiciones de agregacién de
parcela, de posiclén y volumen de la edificacién,
siempre que se justifique que la composicién de vo-
limenes es acorde con los voluimenes existentes en
parcelas colindantes, distribuyendo, en su caso, el
total de superficie edificable en cuantas edifica-

ciones requiera la coherencia volumétrica con el
entorno.

En ningin caso podrdn variarse las condiciones de
edificabilidad establecidas para la parcela o par-
celas individualizadas en mds de un 5%.

2. En el conjunto de la zona o en parte de ella po-
dran redactarse planes especiales de reforma inte-
rior que modifiquen las determinaciones de esta zo-
na siempre que las condiciones de ordenaclién y usos

lo aconsejen y no se supere la edificabilidad per-
mitida en esta ordenanza.




14.3.11 Adaptacién de las edificaclones existentes discon-

ART. 14.4.

14.4.1.

14.4.2.

formes con esta ordenanza.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas disconformes con alguno de los
pardmetros que se establecen para esta zona no se
encontrardn en situacién de fuera de ordenacidn.

2. Cualquier tipo de obra que ellas se acometa con-
llevard 1la adaptacién a 1la zona de ordenanza de
aquellos pardmetros que le afecte.

ORDENANZA DE EDIFICACION AISLADA U.A.

Definicion

1. Comprende los ambitos correspondientes a suelos,
en parte colmatados y en parte vacantes, con edifi-
caciones residenciales unifamiliares, cuyo espacio
libre ajaxdinado constituye la caracteristicas
principal que los configura.

2. Se trata, pues, de un dres destinada a albergar
los desarrollos periféricos de baja densidad, en
los que el objetivo prioritavio de estas normas es
su consolidacién como zona residencial poco densa,
ajustada a una trama de nuevo trazado bien estruc-
turado y bien conectado con las Areas mds centra-
les, que a la vez configure un recorrido de acceso

a las mismas de gran calidad ambiental y tipolégi-
ca.

3. Se establecen tres grados, UAl, UA2 y UA3, en
funcién de 1las condiciones de ordenacién fijadas
para cada una de ellas.

Condiciones de la parcela

1. Todos los solares existentes a la euntrada en vi-
gor de estas NOrmas serdn edificables, cualquiera
que sean sus dimensiones en superficie, frente y
fondo, a excepcién de aquellas incluidas en unida-
des de gestidn que estas Normas proponen.

2. A efectos de segregacliones y agregaciones de
parcela se establecen las siguiontes condiciones:

a) Para el grado U.A.1:

. Superficie minima de parcela: 1.000 m?, e e
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14.4.3.

14.4.4.
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. Frente minimo de parcela: 15 m.
. Fondo minimo de parcela: 40 m.

b) Para el grado U.A.2:

. Superficie minima de parcela: 500 m2,
. Frente minimo de parcela: 15 m.

. Fondo minimo de parcelat 30 m.

c) Para el grado U.A.3:

. Superficie minima de parcela: 225 m?.
. Frente minimo de parcela: 12 m.

Edificabilidad

La edificabilidad de cada parcela vendrd determina-

da por la aplicacién a la superficie de la parcela
de los siguientes coeficientes:

1.- Para el grado U.A. 1 - 0,3.
2.- Para el grado U.A. 2 - 0,5,
3-"‘ Pﬂl‘a Gl gl'l\d() UQA. 3 - 0’59

Condiciones de posicion de la edificacidn.

1. Las edificaciones se dispondrdn de forma aislada

de acuerdo con los pardmetros de ocupacién que se
establecen para esta zona.

2. Retranqueos minimos.

a) Al frente de parcela:
Para los grados UAl y UA2 - 3 m.
Para el grado UA3 - O m, o caso de producirse 2m

b) A los linderos laterales:
Para los grados UAl y UAZ2 - 5 m,
Para el grado UA3 - 3 m,

c) Al fondo de parcela:
Para los grados UAl y UA2 y UA3 - 5 .

3. Superficie de ocupacién.

La superficie mdxima de ocupacién serd del 50% del
total de la superficie de la parcela.

CONSELAIA UF
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14.4.5.

4. Espacio libre de parcela.

- El espacio libre de parcela viene definido por 1la

superficie no ocupada por la edificacién. Deberd
ajardinarse y arbolarse.

- En  todo caso, deberd respetarse y mantenerse el
arbolado existente en estos suelos, ya sean cons-
truidos a la entrada en vigor de estas Normas o no,
debiendo en este ltimo caso efectuar las pertinen-
tes labores de trasplante en la misma parcela si el
arbolado existente impidiera la aplicacién de las
condiciones de ocupacién aqui expresadas.

= Se prohibe, pues, expresamente, la tala de drbo-
les en esta zona de ordenanza.

- No se permiten movimientos de tierras que modifi-
quen la configuracién topogrdfica del suelo, ni la
ejecucién de muros de contencién ni otros elmentos
que puedan producir impacto visual distinto del que
resulte de las condicoines de ordenacién que se fi-
Jan para esta zona de ordenanza.

- Las obras que afecten al subsuelo se atendrdn a
las condiciones cautelares de preservacién arqueo-

légica que se establecen el el artfculo 7.6 de es-
tas Normas.

~ La edificacién se dispondra, pues, sobre la ra-
sante del texveno, y el espacio libre se ordenarsd
de la misma forma.

- En los grados UAl y UA2 podrdn existir edifica-
clones auxiliares que deberdn cumplir las detrmina-
ciones sobre retranqueos Yy cuya superficie edifica-
ble entrard en el cémputo de la edificabilidad neta
de parcela.

5. Ocupacién bajo rasante.
Se permite la construccién de sétanos para uso de
garage. Estos no podrdn exceder de 1la superficie

ocupada por la edificacién.

Condiciones de volumen

1. Altura.

~ La cota de referencia ge determinard segin lo as.
g /”Qghﬂg‘né?
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tablecido en el art 5.7 para la edificacién exenta.
- La altura méxima permitida serd la siguiente:

. En los grados UAl Y UA2 la altura mdxima serd de
2 plantas y 6,5 metros.

. En el grado UA3 la altura mdxima serd de 2 plan-
tas y 6 metros.

2. Patlos:

- En el grado UAl se permiten patios de vivienda,
siendo la dimensidén minima de cada uno de sus lados
de 3 m.

- En los grados UA; y UA, no se permiten patios de
vivienda.

3. Cubiertas.
-~ Las cublertas podrén ser inclinadas o planas.

- Caso de producirse cubierta inclinada, esta sera
de composicién libre. La altura total medidada des-
de al punto mds alto de la cumbrerd no superard los
9,5 m. para los grados UA, y UA, y 9 m. para el
grado UA,.

- Los pafios de cubierta seran Gniformes, no pudien-
do producirse retranqueos, aun mateniendo la msma
inclinacién y haya o no diferencia de alturas, ni
formacién de mansardas.

-  Podrdn abrirse buhardillas y huecos tipo velux o
similar, enrasados con la linea de cubierta.

- Podrdn excepcionalmente, en los grados UA, y UA,
disponerse torreones, cuya superficie edifiada no
excederd de 20 m? y cuya altura no excederd de 2,50
m. a contar desde la cara superior del forjado de
cublerta. En este caso, la altura mdxima total en
metros podrd exceder de la mdxima establecida en
1,50 m. solo en estos puntos. La formacién de la
cublerta guardard wuna relacién compositiva con el
resto de la edificacidn,

Y Lokt LN

14.4.6. Condiclones esteticas ffgs}d) Py
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2. Cerramientos de parcela.

Los cerramientos de parcela sc atendrédn a lo esta-

blecido en estas Normas para la zona de ordenanza
de Ciudad Jardin.

14.4.7. Materiales y colores
1. Fachadas.

Se permiten todos los materiales tradicionalmente

utilizados en el nicleo con las sigulentes limita-
cioness '

- Se prohibe el bloqgue de hormigdén visto.

~ Se recomienda el uso de revoco con pigmentos na-
turales, color arena, tradiclionales. En el caso de
emplearse pinturas sintenticas, su color serd ana-
logo al de los colores tradiconales. Se prohibe el
color blanco en estos paramentos.

- La textura serd preferentemente lisa, prohibién-

dose expresamente los acabados a la tirolesa o si-
milares.

- Caso de emplearse el ladrillo visto, este serd

recocho de color rojo, quedando prohibidos los vi-
trificados y pintones.

2. Carpinterias, rejerias, contraventanas, persia-
nas y fralleros.

- Se permiten todos los materlales, a excepcion del
aluminio anodizado o en su color o bronce.

- Se permite el uso de contraventanas o persianas
de 1librillo de madera o metal pintado. En caso de
utilizarse persianas enrolliables el tambor no que-
dard visto, ni sobresaldrd del plano de fachada.

- En los huecos de garage se deberdn disponer puer-
tas de las caracteristicae aqui establecidas.

~ Se recomienda la utilizacién de madera pintada
para las puertas de acceso a las edificaciongsw‘v]}jﬁyn
PAIRR ER R
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-~ Se permiten todos los colores a ekcepcion |
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14.4.8.

v

del aluminio anodizado en su color o bronce.
3. Cubiertas inclinadas.

- Se admiten todos 1los materiales siempre que su
textura no sea brillante y su color rojo 'y A
excepcién de lo expresado en el punto siguiente.

- Se prohiben los acabados en expresamente pizarra,

las laminas asfdlticas o revestidas con elementos
metalizados.

- Los canalones y bajantes serdn de cinc, pldstico
o chapa metdlica pintados. Se prohiben expresamente
las plezas de fibrocemento.

-~ Se recomiendan las bajantes embutidas en el muro.
En caso de ser vistos, se embutirén al menos en to-
da la altura de la planta baja.

-~ La carpinerf{a de los huecos permitidos en la cu-
bierta se regirdn por lo establecido en el apartado
anterior,

~ Las chimeneas tendrdn un tratamiento y materiales
homogéneos con fachadas cubiertas, prohibiéndose
expresamente los elementos de aluminio en su color
o anodizado.

4. Elementos de las instalaciones.

- Las plezas auxiliares necesarias para las insta-
laciones, cajas de alarma, buzones, etc, se situa-
ran  siempre a haces interiores del muro de fachada
y en composicién con la misma.

- Los aparatos de aire acondicionado deberan, asi-
mismo, situarse a haces con las carpinterfas y nun-
ca practicando huecos exclusivos a tal fin o volan-
do sobre 1la fachada, debiendo ajustarse al trata-
miento establecido en estas Normas para carpinte-
rias y rejerias.

Condicliones de uso

t1 uso caracter{stico es el residencial unifamiliar

- Comerclo en la categeria de
(categoria 18),
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14.4.9.

14.4.10

ART. 14.5.

14.5.1.

}

Hotelero.
- Dotaciones.

- Oficinas.

~ Aparcamiento y garage destinado al uso principal
o complementario.

Condiciones de excepcion.

Cuando se actue sobre mds de 3 parcelas o se trate
de la ejecucidén simultdnea de mas de 3 edificacio-
nes, serd preceptivo la previa aprobacién de un Es-
tudio de Detalle que establezca la ordenacién de
volimenes, acorde con los d&mbitos colindantes y

justifique la ausencia de impacto paisajistico y
ambilental.

Adaptacién de las edificaciones existentes discon-
formes con esta ordenacidn.

1. Las edificaciones existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas disconformes con alguno de los
pardmetros que se establecen para la zona no se en-
contrardn en situacién de fuera de ordenacién.

2. Cualquier tipo de obra que en ellas se acometa
conllevard la adaptacién a la zona de ordenanza de
aquellos pardmetros que le afecte.

ORDENANZA DE EDIFICACION EN HILERA, V.H.

Definicion

1. Comprende los dmbitos correspondientes a suelos,
destinados a ocuparse con edificaciones unifamilia-
res, que morfolégicamente se caracteriza por la co-
rrespondencia parcela-unidad de edificacién con vi-
viendas entremedianeras en las que la calle debe
ser el elemento regulador.

2. Se trata, pues, de un drea de densidad media, en
la que el objetivo prioritario de estas normas es
su conformacién como Areas de fuerte cardcter urba-

no y antesala de otras mds centrales. Asi comg. .el..

control del proceso de edificacidn cuya resgltadb’).. ;)\,

debe ser la diversidad formal en el marco/ﬂ@fi& ho-
mogeneldad morfoldégica. )

/
/ P
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14.5.2.

14.5.3.

14.5.4.

Condiciones de la parcela

1. No podrédn ser edificadas aquellas parcelas ;
dimensiones no cumplan las siguientes co:lfﬁ'b e

T

5 Lt
e \ W

. Superficie minima de parcela:
. Frente minimo de parcela: 2Z2-1§

Bdificabilidag

La edificabilidad de cada parceld

da por la aplicacién a la superflefe z
del coeficiente 1,00.

Condiciones de posicion de la edificacidn.

1. La edificacidn se dispondrd entre medianeras,

alineada a vial o retranqueada con un retranqueo
minimo de 3 m.

2. El retranqueo minimo al fondo de parcela serd de
10 m.

3. La posicién de la edificaciédn vendra condiciona-
da, en su caso, por la de la edificacién de la par-
cela colindante, de forma que en ningin caso puedan

aparecer medianeras vistas en 20 planta de longitud
mayor de 1 m.

4. Espacio libre de parcela.

- El espacio libre de parcela viene definido por la
superficie no ocupada por la edificacion.

- Podrd estar segregado en frente y fondo de parce-
la 'y en émbitos diferenciados de forma que con-
tribuyan a organizar la edificacién.

- Tendr& un tratamiento ajardinado y arbolado.

- Podrd contar con edificaciones auxiliares, que
deberdn cumplir 1las determinaciones sobre retran-
queo a fondo de parcela y cuya superficie edificada

entrard en el cédmputo de la edificabilidad neta de
la parcela.
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5. Ocupacién bajo rasante.

Se permite 1la construccién de sétanos para uso de
garaje. Estos no podrdn exceder de la superficie
ocupada por la edificacién.

14.5.5. Condiciones de volumen

1. Altura.

- La cota de referencia se determinarg segin lo es-

tablecido en el art 5.7 para la edificacién alinea-
da a vial.

- La altura mdxima permitida sersd la siguiente:
- El nimero méximo de plantas serd de 2 plantas.
« La altura -mdxima en metros serd de 7 n.

2. Patios:

Se permiten patios de vivienda, siendo la dimensién
minima de cada uno de sus lados de 3 m.

3. Cublertas.

- Las cublertas podrdn ser inclinadas o planas. La
decisidén al respecto vendrd condicionada por la si-

tuacidn de las edificaciones colindantes, en su ca-
50.

~ Caso de producirse cubierta inclinada, esta ten-
dra una inclinacién médxima del 252 y el punto méas
alto de 1la cumbrerd no stuperard la distancia de
3,00 m. desde la cara superior del forjado del piso
de la planta inmediatamente inferior.

- Los pafios de cubierta serdn uniformes, no pudien-
do producirse retranqueos, aun mateniendo la misma
inclinacién y haya diferencia o no de alturas, ni
apertura de buhardillas ni formacién de mansardas.,

-~ Podrdn abrirse huecos tipo velux o similar, enra-
sados con la linea de cubierta.

14.5.6. Condiciones esteticas

1.S¢ permite la formacién de porches o sopottﬁleSLﬂﬁE;\\
en planta baja. o 9

f

. AR

234 ‘ o Vi



14.5.7.

14.5.8.

2. Huecos:
- La composicién de huecos serd libre.

- Se recomienda la tendencia de la disposicién ver-
tical de huecos.

3. Cuerpos volados:

Se admiten todos los cuerpos volados, de composi-
cién libre. E1l vuelo mdximo sobre 1la linea de rente
de fachada serd de 0,50 m.

4. Entrantes en fachada:

Se permiten entrantes en fachada de composicidn
libre.

5. Cerramientos de parcelas

Los cerramientos de parcela se atendridn a lo esta-

blecido en estas Normas para la ordenanza de Ciudad
Jardin.

Rlementos salientes

1. Toldos.

-~ Los toldos de los locales comerciales tendran un
vuelo méximo de 0,40 m. o por dentro del bordillo
de la acera, respetandn, en su caso, el arbolado.

- La altura en su punto mds bajo no serd inferior a
2 metros sobre la rasante.

2. Placas y anuncios.

Las placas o anuncios deberdn ser indlvidualizados,
no sobrepasardn de las fachadas mds de 3 cm, se si-
tuardn sobre los huecos de planta baja y no sobre-
pasardn la anchura de éste. Podrén ser luminosos.

Se prohiben expresamente rétulos o anuncios sobre
la cubierta.

Materiales y colores

1. Fachadas.

Se permiten todos los materiales tradic



utilizados en el Micleo con las siguientes limita-
ciones:

- Se prohibe el bloque de hormigén visto.

- Se recomienda el uso de revoco con pigmentos na-

turales, color arena, tradiclionales. En el caso de

emplearse pinturas sintenticas, su color serd and-

logo al de los colores tradiconales. Se pmvinibhe.
‘el color blanco en estos paramentos.

~ La textura serd preferentemente lisa, prohibién-
dose expresamente los acabados a la tirolesa o si-
milares.

~ Caso de emplearse el ladrillo visto, éste sera
recocho de color rojo, quedando prohibidos los vi-
trificados y pintones.

2. Carpinterias, rejerias, contraventanas, persia-
nas y fraileros.

~ Se permiten todos los materiales, a excepcién del
aluminio anodizado en su color, anodizado o bronce.

- Se permite el uso de contraventanas o persianas
de 1librillo de madera o metal pintado. En caso de
utilizarse persianas enrollables el tambor no que-
dard visto, ni sobresaldrd del plano de fachada.

- Se permiten todos los colores a excepcién del
aluminio anodizado en su coloxr o bronce.

3. Cubiertas inclinadas.

- Se regird por lo establecido para la zona de
ordenanza U.A.

- Los canalones y bajantes serdn de cinc, plédstico
o chapa metdlica pintados. Se prohiben expresamente
las plezas de fibrocemento.

-~ Se recomiendas las bajantes embutidas en el muro.
En caso de ser vistas, se embutirdan al menos en to-
da la altura de la planta baja.

- La carpineria de los huecos permitidos en la cu-

bierta se regirdn por lo establecido en el apa;t¢d0=-‘”

anterior. / (p
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14.5.9.

14.5.10

-~ Las chimeneas tendrdn un tratamiento y materiales
homogéneos con fachadas cublertas, prohibiéndose

expresamente los elementos de aluminio en su color
o anodizado.

4. Elementos de las instalaciones.

- Las plezas auxiliares necesarias para las insta-
lacliones, cajas de alarma, buzones, etc, se situa-
rdn slempre a haces interlores del muro de fachada
y en composicidn con la misma.

- Los aparatos de alre acondicionado deberdn, asi-
mismo, situarse a haces con las carpinterias y nun-
ca practicando huecos exclusivos a tal fin o volan-
do sobre la fachada, debido ajustarse al tratamien-

to establecido en estas Noxrmas para carvpinterias y
rejerias.

Condiciones de uso

1. El wuso principal serd el residencial unifami-
liar.

2. Los usos complementarios serdn:

Hotelero,

i

Dotaciones.

H

Talleres artesanales.

H

1

Comercio en planta baja.

Aparcamiento y garage al servicio de los usos
permitidos.

Condiciones particulares para promociones.

Cuando se actue sobre parcelas, mayores de 600 m?,
o se trate de la ejecucidédn simultdnea de mds de 3
edificaciones, serd preceptivo la previa aprobacién
de un Estudio de Detalle que establezca la ordena-
cion de voldimenes, acorde con los dmbitos colindan-
tes y justifique la ausencia de impacto paisajisti-
co y ambiental. El Estudio de Detalle requerird de
informe positivo del organismo competente en mate-

ria de patrimonio de la Comunidad Auténoma de
drid.
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ART. 14.6. ORDEBNANZA DR RDIFICACION EN MANZANA. M.
14.6.1. Definicion

1. Comprende el dmbito correspondiente a dos peque-
flag dreas de suelos consolidados ocupados y las
correspondientes a las viviendas de promocidn
publica de préxima construccidén en el borde Este
del nicleo 1llamados a soportar los desarrollos
recientes de mayores densidades del nucleo urbano.

En el caso de los suelos edificados se trata, de
una ordenanza, de reconocimiento de la edificacién
existente, cuya sustitucién por otros tipos mas
acordes con el cardcter del micleo no es previsible
en el periodo de vigencia de las Normas, aunque si
debe adaptar algunas de sus condicliones de ordena-

cién hasta lograr una mavor coherencia en el entor-
no.

En el caso de 1la promocién piblica prevista, se
trata de una ordenanza de reconocimiento de las
condiciones de ordenacién prevista.

14.6.2. Condiciones de ordenanza.

Se reconocen las condiciones de edificabilidad,
posicidn de la edificacidén y volumen existentes.

14.6.3. Condiciones estéticas.

Se reconocen las condicliones de composicién de cu-
bierta y fachada, debiendo adaptar los colores y
materiales a las condiclones establecidas para la
zona Cludad Jardin. Dicha adaptacién se vinculara
en el caso de los suelos edificados a las obras de

cualquier tipo que se aborden en fachada vy
cubiertas.

14.6.4. Condiciones de uso

1. Uso principal.

- E1 uso principal serd el residencial pluri-
familiar. e
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ART. 14.7.

14.7.1.

14.7.2.

~ . . N v ® M "
LT S SR S B T N 4

2. Los usos complementarios podrén ser:

-~ Comercilo.

§

Hotelero.

Dotaciones

{

Oficinas.

1

}

Aparcamiento y garage destinado al uso principal
o complementario.

ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS URBANOS - D.

Definicidn.

1. Comprende los édmbitos destinados a la localiza-
cion de dotaciones publicas necesarias para el ade-
cuado equipamiento del nidcleo.

.- Estos &mbitos se encuentran, bien incluidos en
cada una de las zonas de ordenanza dotados o no de
unas condiciones especificas complementarias, bien,
en el caso de algunas dotaciones existentes en la
entrada en vigor de estas Normas, con una condicio-

nes proplas exigidas por razdn de su uso o situa-
cién.

- Bl objetivo prioritario de estas Normas es el es-
tablecimiento para estos usos de unas condiciones
de ordenacién que los hagan posibles, a la vez que
sean integrados y coherentes con el medio urbano
que lo circundan.

Asi, 1las Normas proponen unas condiciones de orde-
nacién que supongan una especificidad dentro de la
zona de ordenanza en que sc¢ encuentren situados.

Remigién a la zona de ordenanza.

Las condiclones de parcelacidén, posicién de la edi-
ficacién, volumen y estéticas serdn las de la zona
en que se encuentren situadas, corregidas de la

-y,

forma que en cada una de ellas se especifiegiiglyy,

objeto de cumplir también la normativa g crdrial
que le es de aplicacién. -
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14.7.3.

14.7.4.

Condiciones especificas complementarias.

1. Usos permitidos.

- El1 uso prinicipal serd el dotacional, especifica-
do o no en el plano de ordenacién.

-~ Los usos compatibles serdn:
. Resldencial unifamiliar: una sola vivienda des-
tinada a guardia y custodia de las instalaciones.

- Aparcamiento al servicio de los usos permiti-
dos.

2. Queda prohibido el cambio de uso a residencial.

Condiciones particulares de equipamientos existen-
tes.

1. Depuradora.

- Se reconoce totalmente la ordenacién existente.
2. Escuelas profesionales Sta. Maria del Castillo.
- Se reconoce la ordenancion existente.

~ La forma de la parcela deberd ajustaarse segun
las alineaciones marcadadas en el plano con objeto
de obtener en sus dmbitos exteriores espacios de

caracter urbano que le son propios.

~ Los cerramientos de parcela deberdn adaptarse a
lo establecido para la zona de ordenanza U.A.

3. Centro deportivo.
- Se trata de un proyecto previsto por la Corpora-
cidn, en ejecucién y previsiblemente ya realizado a

la entrada en vigor de estas Normas.

~ No se limita la superficic de parcela; ésta serd
la necesaria para el uso previsto.

- La edificacidn serd la necesaria para el uso per-
mitido y tendrd como mdximo 2 plantas y 7 m.

- Las condiciones estéticas serdn las d
U.A.
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14.7.5. Adaptacién de los equipamientos exlistentes.

1. Los equipamientos existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas disconformes con algunos de los
pardmetros que se establecen para la zona en que se

incluyen, no se encontrardn en situacién de fuera
de ordenacidn.

2. Cualquier tipo de obra que en ellas se acometa
conllevard la adaptacién a la zona de orxrdenanza co-
rrespondiente de aquellos pardmetros que le afecte.
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CAP. 15

RRGULACION DR LAS UNIDADES DE GESTION

ART.

15.1

DISPOSICIONES GENERALKS.

1. Se definen 15 Unidades de gestién en suelo urba-
no, que deberdn desarrollar las directrices fijadas
en las fichas de unidades de gestidn.

2. Son:

- Lavadero.

- Caldero.

-  De la Fuente.

- Plaza de los Hornos.
Plaza de Picasso.

- Paseo del lLozoya

~ Puerta de la Ciudad Histérica.
- Frontén.

- Cornisa del Frontén.
San Ldzarvo.

Avenida de Madrid 2.
~ Las Roturas

Lags Heras.

- Calle Nueva.

- Borde Sur.

IR R e R R R e
VOOV WRN
1

o
o
I

¥

- E ]
—t
[y
1

.
= el e g
NS> wN
i

o =l il ol o ol ol ol el el o B el

3. En tanto no esté definitivamente aprobada la fi-
gura de planeamiento o gestién que para cada uso se
determine, no podran otorgarse licencias para los
actos de edificacién y usos de suelo relativos a
las parcelas urbanas: movimientos de tierras, obras
de nueva planta, modificacién de la estructura o
aspecto exterior de las edificaciones existentes,
modificacién del uso de los mismos o d 0
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4. No obstante lo anterior podra llevarse a cabo la
ejecucion de 1las obras necesarias que el Ayunta-
miento ordene de oficio o a instanclia de parte, pa-
ra dar cumplimiento a las obligaciones que impone
el articulo 181 de la Ley del Sueclo para el efecti-
vo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de
inciativa particular, edificaciones y carteles en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato pui-
blico; o los de demolicién de edificacién en situa-

cién de ruina o que suponga riesgo para personas,
animales o bienes.

ARYT. 15.2. CONDICIONES DR URBANIZACION Y EDIFICACION

Las condiciones de urbanizacidén serdan las que de-
termina cada ficha en lo que complemente a las or-
denanzas de viario y espacios libres y a las condi-

ciones para las obras de urbanizacidén de estas Nor-
mas Urbanisticas.

Las alineaciones serdn las definidas en la ficha
correspondiente y en los planos n® 3 y 4,

Las rasantes sc adaptardn a las existentes en los
bordes del suelo urbano circundante y al terreno
natural en su interior.

Caso de redactarse un Estudio de Detalle, éste po-
drd ajustar alineaciones y rasantes siempre que no
se vean mermadas las superficies de los suelos de

cesidén, ni la seccién del viario, no se aumente la
edificabilidad.

El proyecto de urbanizacién o los de obras ordina-
rias podrdn, asimismo, ajustar alineaciones y ra-
santes con las mismas limitaciones que lo estable-
cido por el Estudio de Detalle.

Las obras de urbanizacion quedaran sometidas, en
su caso, a las prescripefones cautelare
ria de proteccion de yacimientos arc
determinados por estas Normas..

ART. 15.3 FICHERO DE UNIDADES DR GESTION.

A, “o
O Ot

Se definen 1las condiciones de chda dh&éﬁd?en la

A
»
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o
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siguientes fichas,
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