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NORMAS URBANISTICAS

1. INTRODUCCION.

El presente documento de Normas Urbanisticas se incluyen dentro del Plan General
de Ordenacion Urbana de Villavieja del Lozoya, siguiendo lo dispuesto en el articulo
43 de la ley 9/2001, de 17 de julio, de la Comunidad de Madrid.

En ellas se definen las condiciones generales y particulares de las diferentes clases y
categorias de suelo.




2. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA.

Los conceptos utilizados por estas Normas Urbanisticas que a continuacion se
enumeran deben ser utilizados, en la interpretacion y aplicacion de éstas, con el
significado y el alcance siguientes.

- Parcela (OE):

El suelo, perteneciente a las clases de suelo urbanizable o urbano, de dimensiones
minimas y caracteristicas tipicas, susceptible de ser soporte de aprovechamiento
urbanistico en suelo urbano y urbanizable y vinculado dicho aprovechamiento a todos
los efectos, conforme a la ordenacion territorial y urbanistica.

- Solar (OE):

Parcelas en suelo urbano que son aptas para la edificaciébn o construccion y estan
completamente urbanizadas, estando pavimentadas las calzadas y soladas y
encintadas las aceras de las vias urbanas municipales a que den frente y contando,
como minimo, con los servicios de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico conectados a las
correspondientes redes publicas.

- Linderos (OD):

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre
publico al que dé frente. En parcelas con un solo lidero frontal, se entendera como
testero el opuesto al mismo y el resto seran linderos laterales. En parcelas con mas de
un lindero frontal, seran linderos laterales los restantes.

- Alineacidn oficial, exterior o publica (OD):

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

- Alineaciones interiores o privadas (OD):

Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con el espacio libre interior.

- Superficie de la parcela (OD):

Es la dimensidn, en proyeccién horizontal, del area comprendida dentro de los linderos
de una parcela.



- Parcela edificable (OD):

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones interiores y exteriores.

- Parcela minima (OD):

Es la superficie que desde el Plan, en la norma zonal o en la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente se defina como minima para que una parcela pueda ser
edificable.

- Rasante (OD):

Es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomando, salvo indicacion contraria, en el eje de la via.

- Cota natural del terreno o terreno natural (OD):

Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.
- Cerramiento (OD):

Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

- Fachadas (OD):

Aquellas superficies que junto con las cubiertas, por encima del terreno, separan el
espacio edificado del no edificado, y que contienen en su interior todos los elementos
constructivos del edificio, excepcion hecha de los vuelos o salientes autorizados, salvo
terrazas.

Segun su posicion en el edificio se clasifican en:

- Exteriores: cuando son visibles desde las vias o espacios libres en general,
excepciéon hecha de las que delimitan los patios de parcela cerrados.

- Interiores: las que delimitan los patios de parcela cerrados.

- Medianerias: Aquellas superficies verticales que se sitian sobre linderos de la
parcela que no retnen la condicién de alineacion oficial.

- Linea de edificaciéon (OD):

Es el perimetro exterior de la superficie minima horizontal que comprende en su
interior todas las proyecciones horizontales de las fachadas de la edificacion sobre
rasante.

- Posicién de la edificacion y/o del cerramiento respecto a la alineacién oficial, exterior
0 publica (OD):

Respecto a la alineacion oficial, la edificacion y/o el cerramiento podré estar en alguna
de estas situaciones:



- Alineada: cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con
la alineacion oficial.

- Fuera de alineacion: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior
a la alineacion oficial.

- Remetida o retranqueada: cuando la linea de edificaciéon o el cerramiento es
interior a la alineacion oficial.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas
Normas, o por remision en el instrumento de planeamiento correspondiente, ninguna
parte ni elemento de la edificacién, sobre o bajo rasante podra quedar fuera de la
alineacion.

- Separacidn a linderos (OD):

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

Salvo determinacién en contra en la normativa particular del uso al que se destine, de
la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento correspondiente, el espacio de
separacion a linderos podra ocuparse por plantas bajo rasante y en la zona
correspondiente a la establecida como separaciéon minima al lindero dichas plantas
seran enteramente subterraneas.

- Retrangueo (OD):

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacién y la
alineacién oficial, u otro elemento de referencia de las vias o espacios libres de uso
publico que fije la norma zonal de aplicacion o la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente. Puede darse como valor fijjo obligado o como valor
minimo.

Salvo determinacién en contra en la normativa particular del uso al que se destine, de
la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento correspondiente, el retranqueo
podra ocuparse por plantas bajo rasante y en la zona correspondiente a la establecida
como separacion minima al lindero dichas plantas seran enteramente subterraneas.

- Separacion entre edificios (OD):

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

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

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



- Fondo edificable (OD):

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

- Area de movimiento de la edificacién (OD):

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicion del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion.

- Altura de la edificacién (OD):

Es la elevacion de un edificio medido desde la rasante del terreno o calle hasta la cara
inferior del forjado mas alto. Puede venir medido en metros o en nimero de plantas.

- Computo de la altura del edificio.

A los efectos de la determinacién de la altura de un edificio se tendran en cuenta todas
las plantas, incluida la baja, que se construyan por encima de la rasante, cuyo techo
se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en cualquier punto, sobre la rasante
de la acera o de la del terreno natural en contacto con la edificacién.

Las buhardillas o espacios bajo cubierta computardn como planta, a la hora de
determinar la altura de un edificio, siempre que los pafios de cubierta no arranquen
directamente desde el forjado de techo de la planta inferior.

Cuando la altura de la edificacion se fije en metros lineales, esta longitud se medira
desde el punto mas bajo de la rasante de la calle o terreno, hasta la parte superior del
ultimo forjado. En el caso de no existir éste se considerara el apoyo de la cubierta
sobre el muro de fachada.

En las calles con pendiente se escalonara la edificacion de forma que no se supere la
altura fijada, de acuerdo con los apartados anteriores.

En los edificios que den a dos calles de distinta cota o cuando exista diferencia entre la
fachada opuesta se computard la altura midiendo sobre la cota mas baja.

- Altura de pisos o plantas (OD).

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

- Altura libre de pisos o plantas (OD).

Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del piso totalmente
terminado.

- Superficie ocupada (OD).

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical sobre un
plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion, incluso la subterrdnea
y cuerpos volados, ya sean cerrados o abiertos.
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Salvo mayores limitaciones fijadas en otras clases de condiciones, o en la ordenanza
particular del Plan, las construcciones bajo rasante, podran ocupar los espacios
correspondientes a retranqueos y de separacidbn a linderos. En los espacios
correspondientes de separacion minima a linderos y retranqueos minimos las
construcciones bajo rasante seran enteramente subterraneas.

- Construcciones en espacios libres (OD).

Las construcciones subterrdneas debajo de los espacios libres se consideraran a
efectos de estas Normas Urbanisticas, incluidos en la superficie ocupada.

- Superficie edificada o construida (OD).

Es la comprendida entre los limites exteriores de la construccién en cada planta. Es la
superficie de un edificio que computa a efectos del célculo de la edificabilidad de una
parcela.

Si no se especifica lo contrario, siempre se entendera como superficie edificada la
realizada sobre la rasante.

Computaran como superficie construida sobre rasante todas las partes de los edificios
cuyo techo se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en cualquier punto,
sobre la rasante de la acera o de la del terreno natural en contacto con la edificacion,
siempre que en esas partes la altura libre de piso sea al menos 1,50 (uno y medio)
metros, incluso en buhardillas o espacios bajo cubierta.

Los cuerpos volados, balcones, o terrazas que queden cubiertos por otros objetos
analogos o por tejadillos o cobertizos, formaran parte de la superficie total construida,
contabilizandose en su totalidad si se encuentran cerrados y al 50% en el resto de los
casos.

- Superficie méxima de ocupacién (OD).

Es la relacion entre la superficie ocupada, bajo y sobre rasante, y la de la parcela
edificable.

- Superficie total edificada (OD).

Es la suma de cada una de las plantas del edificio medida dentro de los limites
definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores,
y los ejes de las medianerias, en su caso.

- Espacios libres (OD).

Es la parte de la parcela excluida la superficie ocupada.

- Patio de manzana (OD).

Es el espacio libre definido por las alineaciones interiores de las construcciones
existentes en la manzana.
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- Patio de parcela (OD).

Es el espacio libre limitado por las alineaciones interiores y los linderos.

- Pieza o habitacion habitable (OD).

Se entiende por pieza habitable aquella que se dedica a una permanencia continuada
de las personas y, por tanto, todas las que no sean vestibulos, pasillos, aseos,
despensas, roperos, trasteros, depdsitos y aparcamientos y tendederos. Se entendera
como sinénimo de local vividero.

- Planta baja (OD).

Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la acera o terreno, o por
encima de esta rasante.

- Sétano (OD).

Se entiende por sétano la planta cuyo techo se encuentra en todos sus puntos por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

- Semisétano (OD).

Se entiende por semisétano la planta de la edificacién que tiene parte de su altura por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion. Y que no
sobresale mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con
la edificacion.

Cuando el techo del semis6tano se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en
cualquier punto, sobre la rasante de la acera o de la del terreno natural en contacto
con la edificaciébn, se considerara planta baja, computando toda su superficie
construida.

- Edificio exento (OD).

Son aquellos que estan separados totalmente de otras construcciones por espacios
libres.

- Edificio exclusivo (OD):

Aquél en el que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en el
mMismo uso.
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3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.1. CLASIFICACION, DIVISION DEL SUELO Y REGIMENES DE PROTECCION.

CLASIFICACION:

La totalidad del suelo del término municipal se adscribe a una de las tres clases de
suelo establecidas en el Plan General: Suelo No Urbanizable de Proteccién, Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable.

El Suelo No Urbanizable de Proteccion (SNUP) se subdivide en dos categorias: Suelo
No Urbanizable de Proteccibn por Régimen Especial (SNUP-E) y Suelo No
Urbanizable de Proteccidn Preservado por sus Valores (SNUP-P).

El Suelo Urbano (SU) se subdivide en tres categorias: Suelo Urbano Consolidado
(SUC), Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) y Suelo Urbano PONP
(correspondiente a los terrenos de las cuatro urbanizaciones aisladas existentes, sobre
las que se redact6 un Plan de Ordenacién de Nucleo de Poblacion).

Dentro del Suelo Urbanizable, sélo se considera la categoria de Suelo Urbanizable
Sectorizado.

El régimen juridico aplicable sera el establecido para cada uno de ellos por la Ley
9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.

En aplicacion de la Disposicion Transitoria Tercera de LSCM 9/2001, los Planes de
Ordenacion de Nucleo de Poblacion aprobados definitivamente al momento de entrada
en vigor de la presente Ley mantendran su vigencia, y seran incorporados en la
redaccion del presente Plan General de Ordenacion Urbana. Los terrenos incluidos en
las delimitaciones de estos Planes, recibiran en este Plan General la categoria de
Suelo Urbano con PONP incorporado.

Segun lo establecido en la Disposicion Transitoria Primera de LSCM 9/2001, a los
terrenos clasificados como Suelo Urbano PONP, se les aplicara el régimen establecido
en la presente Ley para el Suelo Urbano No Consolidado.

DIVISION:

La totalidad del suelo urbano (SUC, SUNC y SUPONP) del término municipal se
encuentra dividida (conforme al art. 17. 1 de la LSCM 9/2001) en “areas homogéneas”,
siendo cada una de ellas la pieza de referencia respecto a la cual se sefalan las
condiciones de la ordenacion estructurante. Dichas areas homogéneas se delimitan
continuas o discontinuas (posibilidad contemplada segun art. 37.3 LSCM 9/2001)
siguiendo los siguientes criterios:
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= Homogeneidad tipologica y funcional en si mismas y respecto al conjunto del
nacleo urbano y el territorio municipal, coincidiendo en la medida de lo posible con
barrios o unidades urbanas.

= Homogeneidad del desarrollo urbanistico, conforme a caracteristicas histéricas del
desarrollo existente y proyectado.

= Caracteristicas geograficas e infraestructurales que permitan referenciar la
delimitacion.

= Capacidad de gestion, con adecuada ponderacién de los beneficios y cargas
conforme al régimen urbanistico de la clase y categoria de suelo asignado.

= Consideracién de los derechos adquiridos por los propietarios.

Sobre estas divisiones del suelo se aplican las Zonas Urbanisticas de Ordenacion
Pormenorizada (ZUOP) u Ordenanzas, establecidas en el art. 40 de la LSCM 9/2001.

En el SU del nacleo se han delimitado tres Areas Homogéneas en funcion de su
caracter de piezas estructurales de referencia en el modelo territorial:

Area Homogénea de Casco (AH-01)
uso global: residencial
edificabilidad bruta: 1,005 m?c/m?s

Area Homogénea de Extension de Casco (AH-02)
uso global: residencial
edificabilidad bruta: 0,642 m?c/m?s

Area Homogénea de Ensanche (AH-03)
uso global: residencial
edificabilidad bruta: 0,355 m?c/m?s

El Area Homogénea de Casco (AH-01) se ha delimitado de acuerdo con los recintos
gue corresponden a las ordenanzas de Conservacion y Nueva Edificacion en Casco
Antiguo de las NNSS vigentes.

El Area Homogénea de Extension de Casco (AH-02) se corresponde con el resto del
Suelo Urbano Consolidado. Incluye los terrenos de la periferia del ndcleo que
histéricamente estaban ocupados por edificacion aislada, e incorpora la zona del
polideportivo. Corresponde con parcelas incluidas en las actuales NN.SS. dentro de la
ordenanzas de Extension de Casco y de Ensanche, ademas de la zona del
Polideportivo, que estaba incluida en la ordenanza de Regulacion de Edificaciones en
Suelo No Urbanizable con Tolerancia.

El Area Homogénea de Ensanche (AH-03) se corresponde con el Suelo Urbano No
Consolidado. Incluye terrenos situados al este del ndcleo, incorporados a las
ordenanzas de Extension de Casco y de Ensanche de las actuales NN.SS., ademas
de parcelas situadas al sureste del ndcleo, colindantes con la via de acceso al
Polideportivo.

En el Suelo Urbano PONP se definird un Area Homogénea para cada una de las
urbanizaciones, destinada a uso residencial agropecuario y caracterizada por la
edificabilidad bruta definida en el respectivo Plan de Ordenaciéon de Nucleo de
Poblacion:



Area Homogénea “Las Cabezas” (AH-04)
uso global: residencial agropecuario
edificabilidad bruta: 0,117 m%c/m?s

Area Homogénea “El Tercio de la Laguna” (AH-05)
uso global: residencial agropecuario
edificabilidad bruta: 0,117 m%c/m?s

Area Homogénea “La Cafiada” o “Las Chaparritas” (AH-06)
uso global: residencial agropecuario

edificabilidad bruta: 0,121 m?c/m?s

Area Homogénea “El Molinillo” o “Los Llanos” (AH-07)

uso global: residencial agropecuario
edificabilidad bruta: 0,075 m?c/m?s

REGIMENES DE PROTECCION:

Suelo No Urbanizable de Proteccion de Régimen Especial (SNUP-E):

El régimen urbanistico del suelo de esta categoria se ajustara tanto a lo que establece
tanto la legislacion sectorial de referencia utilizada para establecer las categorias
como, en el caso de los derechos y deberes de la propiedad, a lo que establece el art.
28 de LSCM 9/2001.

Para las actuaciones autorizadas se estara igualmente a la legislacién sectorial y
ademas a lo regulado en cada categoria de suelo por el Art. 29 de LSCM 9/2001.

En casos de concurrencia de regulaciones se actuara conforme a lo previsto en la Ley
16/95 Forestal y de Proteccion de la Naturaleza.

Suelo No Urbanizable de Proteccién Preservado (SNUP-P):

Los derechos y deberes de la propiedad, en esta categoria de suelo se ajustaran lo
que establece el art. 28 de LSCM 9/2001.

Para las actuaciones autorizadas se estara a lo regulado en cada categoria de suelo
por el Art. 29 de LSCM 9/2001.

3.2. SUELOS DOTACIONALES.

En el Suelo Urbano Consolidado se mantendran los suelos dotacionales publicos
existentes actualmente en el nacleo urbano principal.
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Las redes publicas incorporadas en las actuaciones integradas establecidas por este
Plan General han sido dimensionadas a partir de los estandares definidos por la LSCM
9/2001.

En los ambitos delimitados por los Planes de Ordenacion de Nucleo de Poblacion
incorporados en este Plan General, se mantendran los suelos destinados a redes
publicas incluidos en los citados PONP.

3.3. DELIMITACION DE SECTORES.

El presente Plan General incorpora un sector para el Suelo Urbanizable, para el que
se ha establecido tanto la ordenaciébn estructurante como la ordenacién
pormenorizada.

3.4. USOS GLOBALES MAYORITARIOS, INTENSIDADES Y DENSIDADES DE
EDIFICACION.

Todas las areas homogéneas y el sector definidos en este Plan General tienen como
uso global mayoritario el residencial, con las intensidades y densidades de edificacion
que se indican en las fichas resumen de cada uno de los ambitos, incorporadas en la
Memoria de Ordenacion.

3.5. SISTEMAS GENERALES.

El Plan ha definido un sistema de redes generales respecto al conjunto del municipio,
segun lo dispuesto en el articulo 36.5 de la LSCM 9/2001.

16



3.6. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLAN.

En el desarrollo urbanistico de las actuaciones integradas definidas en el Plan,
incluidas las correspondientes a los cuatro Planes de Ordenacion de Nucleo de
Poblacion, se redactaran los oportunos Proyectos de Urbanizaciéon.

En el caso de actuaciones aisladas, se redactaran los Proyectos de Urbanizacién
necesarios para alcanzar el grado de urbanizacion adecuado para que los terrenos
merezcan la calificacion de solar.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener determinaciones sobre
ordenacién, ni régimen del suelo y de la edificacién y deberan detallar y programar las
obras que comprendan, con la precisidon necesaria para que puedan ser ejecutadas
por técnico distinto del proyecto.

Los Proyectos de Urbanizacibn no podran modificar las previsiones del Plan que
desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la
ejecuciéon material de las obras.

Los proyectos vendran suscritos por técnico competente y con visado colegial.

En el Pliego de Condiciones habran de fijarse los plazos y etapas de realizacion y
recepcion de las obras, asi como las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de las pruebas y ensayos técnicos que se
estimen convenientes, asi como las condiciones de mantenimiento y conservacion de
la urbanizacion.

3.7. VIVIENDAS CON PROTECCION PUBLICA:

A partir de los dispuesto en el articulo 38.2 de la LSCM 9/2001, en el &rea de reparto
de suelo urbanizable definido por el Plan se establece una reserva de suelo destinado
a la construcciéon de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica donde
podra materializarse el 45% de la edificabilidad total del area de reparto.

3.8. CALIFICACION DEL SUELO: USOS PORMENORIZADOS Y ORDENANZAS
TIPOLOGICAS.

Mediante la calificacion, el Plan determina dentro de su ambito de ordenacion la
asignacién de los usos urbanisticos pormenorizados y regula el régimen de estos,
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tanto para los suelos con aprovechamiento urbanistico como para los destinados a
dotaciones publicas.

Por razén de su aptitud urbanistica se diferencian los siguientes usos:

- Usos cualificados o caracteristicos: son aquellos usos que directamente
corresponden a las calificaciones previstas en el Plan para un determinado suelo.

- Usos no cualificados: constituyen un sistema de usos supeditados a los
cualificados que, en unos casos, cooperan para el correcto funcionamiento de
aquellos, y en otros completan colateralmente el marco funcional del &rea,
propiciando asi el caracter diverso que el Plan pretende desplegar sobre el suelo
en él ordenado. Estos usos se dividen en:

- Usos compatibles:
- Usos asociados
- Usos complementarios
- Usos alternativos

- Usos prohibidos

Las condiciones particulares de los distintos usos y su régimen de aplicacién aparecen
regulados en los apartados de estas Normas Urbanisticas destinados a las Normas
Generales de Uso y a las Ordenanzas Particulares de cada zona.

3.9. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO UNITARIO.

Segun lo dispuesto en el articulo 84.2 de la LSCM 2/2001, todo el suelo urbanizable
sectorizado clasificado por el Plan General conforma una Unica area de reparto, con el
aprovechamiento unitario descrito en la Memoria de Ordenacion.

3.10. VIARIO Y DOTACIONES LOCALES.

Con respecto al trazado pormenorizado de las vias de comunicacion, la anchura de los
viales y el sefialamiento de las alineaciones y rasantes, y la delimitacién perimetral de
los espacios publicos y de los sistemas locales, asi como con respecto a las
caracteristicas de los enlaces con la red de sistemas generales, nos remitimos a los
Planos de Ordenacion.
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3.11. UNIDADES DE EJECUCION.

El Ambito de Actuacion 1 propuesto por el Plan esta dividido en dos unidades de
ejecucién. A su vez, el Sector 1 esta integrado por una Unica unidad de ejecucion.

3.12. PARCELACION.

Las condiciones de parcelacion seran las establecidas en estas Normas Urbanisticas
para cada uso pormenorizado.

Dentro de las actuaciones integradas, la parcelacion definitiva se concretara en los
oportunos Proyectos de Reparcelacion.

3.13. DESARROLLO URBANISTICO: PLENITUD DE ORDENACION Y
ACTUACIONES INTEGRADAS.

El ambito de actuacion y el sector definidos por el Plan incorporan las determinaciones
de la ordenacion pormenorizada, lo facilitara la pronta programacién de los terrenos y
excusara, en el Suelo Urbanizable Sectorizado, la posterior exigencia de Planes
Parciales de desarrollo.

3.14. CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION.

En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 64.b) de la LSCM 9/2001, dentro del
régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes que queden en situacion
de fuera de ordenacion, se considerardn totalmente incompatibles con la nueva
ordenacién, las instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo
dotacional publico e impidan la efectividad de su destino, las que ocupen suelo
destinado por el planeamiento a usos lucrativos incompatibles con los existentes o las
que ocupen suelo en el que, segun las normas urbanisticas, resulte expresamente
prohibida su existencia por cualquier justificacion debidamente fundamentada en el
interés publico. Se consideran parcialmente incompatibles con la ordenacion las
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instalaciones, construcciones y edificaciones en la que no concurran las circunstancias
anteriores.

Quedaran en situacibn de fuera de ordenacion todas las construcciones y
edificaciones ya existentes que a la entrada en vigor de este Plan General no se
ajusten a las nuevas condiciones urbanisticas establecidas. En aquellas parcelas en
que existan construcciones y edificaciones fuera de ordenacién sélo se autorizaran
obras de mera conservacion. Cualquier reforma o ampliacion de estas construcciones
y edificaciones soélo sera posible si desaparecen las condiciones por las que se
encuentren en situacion de fuera de ordenacion.

No se admitirdn en ningun caso construcciones y edificaciones fuera de ordenacion
situadas en suelos de dominio publico.

3.15. ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS.

La accesibilidad y la eliminacién de barreras, es uno de los objetivos y criterios
directores de la ordenacion de este Plan.

Seran de aplicacién las determinaciones establecidas por la normativa vigente en
materia de accesibilidad y eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectdnicas.
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4. NORMAS GENERALES DE USO.

4.1. CONDICIONES GENERALES.

Estas Normas Generales de Uso tienen por objeto la clasificaciébn de los usos en
funcion de las diversas perspectivas con que son susceptibles de ser diferenciados,
asi como la regulacion particularizada de los mismos segun el destino urbanistico de
los suelos.

El régimen de los usos contemplado en este capitulo alcanza a la totalidad de los
terrenos que forman parte del término municipal.

La asignacion de los usos segun el destino urbanistico de los terrenos se realiza:

a) En el suelo urbano y urbanizable, con caracter pormenorizado para las diferentes
zonas que lo integran, segun las condiciones especificas contenidas en las
Ordenanzas Particulares de las presentes Normas, salvo aquellas cuya ordenacion
aparezca remitida a los instrumentos de planeamiento que a tal efecto se formulen,
0 se contienen en los planeamientos incorporados, como es el caso de las cuatro
urbanizaciones ilegales existentes, cuyos Planes de Ordenacion del Nucleo de
Paoblacion han sido incorporados al presente Plan General, como ya lo fueron en
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 1.993.

b) En el suelo no urbanizable de proteccion, el Plan General establece el régimen de
usos permitidos y prohibidos en funcién de los objetivos de esta clase de suelo.

Las condiciones generales o particulares de los usos seran de aplicacion en todas las
obras que se realicen en el &mbito de ordenacién del Plan. Se exceptian de esta
regla, las obras de mera conservacion en las edificaciones existentes que estén en
situacion de fuera de ordenacion.

Seran de aplicacion las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas vigente.

Asimismo se deberd cumplir con las exigencias de la normativa sectorial que fuera de
aplicacion, que deberan ser verificadas por los organismos competentes en el
momento oportuno.

4.1.1. DIFERENTES USOS EN UN MISMO EDIFICIO.

Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las
especificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.
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Para la definicién de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que
las albergue, primeramente se tendra en cuenta el uso cualificado establecido por la
Ordenanza Particular de la zona, y posteriormente el que tuviera mayor superficie Util.

Cuando en las normas se establezca, para usos situados en dos plantas contiguas, su
necesaria conexion, se entendera que ésta se resuelve siempre que estén
comunicadas directamente entre si mediante accesos que cumplan las condiciones
exigidas por la normativa aplicable.

Cuando el régimen de usos compatibles admita usos distintos al residencial, excluidos
los asociados, ya sea, como nueva implantacion o cambio de uso, clase, categoria, 0
tipo, los locales deberan tener acceso independiente desde el exterior o estaran
unidos a locales de uso distinto al residencial situados en planta baja.

En ningldn caso se admitirAn usos terciarios recreativos ni de comercio sobre
viviendas.

Las clases de uso de oficinas y de otros servicios terciarios de atencion sanitaria a las

personas podran utilizar el mismo acceso de los edificios residenciales donde se
ubiquen.

4.2. CLASIFICACION DE USOS.

1.- Segun sus caracteristicas sustantivas:

1.1.- Uso Global: el correspondiente a las actividades y sectores econémicos
basicos: Residencial, Terciario, Industrial y Dotacional.

1.2.- Uso Pormenorizado: el correspondiente a las diferentes tipologias en que
pueden desagregarse los usos globales, y que se asignan a cada una de las
zonas particulares del suelo urbano.

1.3.- Uso mayoritario: el que dispone de mayor superficie edificable computada
en metros cuadrados.

1.4.- Uso Compatible: el que el planeamiento considera que puede disponerse
conjuntamente con el mayoritario de la actuacion.

2.- Segun sus caracteristicas funcionales:

2.1.- Uso Residencial (R), dentro del cual se distinguen los siguientes usos
pormenorizados:

a) Uso Residencial Unifamiliar (RU).

b) Uso Residencial Plurifamiliar (RP).
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¢) Uso Residencial Comunitario (RC).
d) Cualquier uso residencial de los anteriores de proteccion publica (P).

2.2.- Uso Terciario (T), dentro del cual se distinguen los siguientes usos
pormenorizados:

a) Uso Comercial (TC).

b) Uso Hotelero (TH).

c) Uso de Oficinas (TO).
d) Uso Recreativo (TR).

2.3.- Uso Industrial (I), dentro del cual se distinguen los siguientes usos
pormenorizados:

a) Uso Industrial Productivo (IP).
b) Uso Industrial de Almacenaje (I1A)

2.4.- Uso Dotacional (D), dentro del cual se distinguen los siguientes usos
pormenorizados:

a) Uso de Comunicaciones (DC).
b) Uso de Zonas Verdes (DV).
c) Uso de Equipamientos (DE), dentro del cual se pueden diferenciar:
- Uso de Infraestructuras y Servicios Urbanos (DEIS).
- Uso Educativo (DEDU).
- Uso Cultural-Deportivo (D-CU-DE).
- Uso Administrativo-Institucional (DAI).
- Uso Sanitario-Asistencial.

A continuacion se incluye otras clasificaciones de los usos en funcién de su régimen
de interrelacion, segun su grado de pormenorizacion y segun su incidencia en la
caracterizacion de un edificio:

3.- Segun su régimen de interrelacion:

3.1.- Usos Cualificados: son aquellos que se corresponden directamente con el
destino urbanistico de los suelos concretado en la calificacién de los mismos por
los instrumentos de ordenacion.

De entre los cualificados y a los efectos del célculo de aprovechamiento tipo se
distingue el Uso Cualificado Caracteristico, como aquel que predomina entre los
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cualificados dentro de un &rea de reparto, asignandose a su coeficiente de
ponderacion el valor de la unidad en el célculo del aprovechamiento tipo.

3.2.- Usos Compatibles: son aquellos usos supeditados a los cualificados, que,
en unos casos, contribuyen a su correcto funcionamiento y, en otros,
complementan colateralmente el conjunto de usos cualificados de los &mbitos de
ordenacion. Se clasifican en:

a) Usos Asociados: respecto a un determinado uso se consideran como
asociados aquellos vinculados directamente al mismo y que contribuyen a
su desarrollo, por lo que quedan integrados funcional y juridicamente con
aquél.

b) Usos Complementarios: son los que aportan una diversidad funcional a
los @mbitos de ordenacién, complementando el régimen de actividades.

c) Usos Alternativos: son usos directamente admitidos en un determinado
ambito de ordenacién y que puntualmente pueden sustituir al uso
cualificado.

3.3.- Usos Prohibidos: son usos no admitidos de forma expresa por el
planeamiento.

4.- Segun su grado de pormenorizacion:

Los usos clasificados segun su naturaleza se pormenorizan en funciéon de la
creciente acotacion de su expresion funcional en:

a) Clases.
b) Categorias.
c) Tipos.

5.- Segun su incidencia en la caracterizacion de un edificio o grado de ocupacioén en el
mismo:

En caso de la existencia simultanea de diversos usos en un edificio se dividen
en:

a) Uso principal: Es aquél cuya superficie util representa el mayor
porcentaje respecto a la superficie util total de los usos del edificio.

El uso de garaje-aparcamiento implantado en el edificio en funcién del
régimen de compatibilidades aplicable no se tendr4 en cuenta en dicho
coOmputo.

b) Usos secundarios: Son aquellos que no retnen la condicién anterior.
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4.3. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS COMPATIBLES Y
AUTORIZABLES

4.3.1. DEFINICION.

Son las condiciones a que han de someterse los usos compatibles admitidos en las
normas zonales u ordenanzas particulares, si bien en dichas normas zonales u
ordenanzas particulares se podran imponer condiciones distintas en razon de las
caracteristicas especificas de los mismos.

Sobre estas condiciones generales operan asimismo las condiciones que en su caso
se regulan en las condiciones particulares de los usos contempladas en este Capitulo.

4.3.2. CONDICIONES GENERALES.

COMUNES:

Salvo excepciones reguladas en las condiciones particulares o en las ordenanzas
particulares de cada zona, en ningun caso la superficie total edificada del conjunto de
los usos compatibles en un edificio, o conjunto edificatorio de una parcela podra
superar el cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, en dicho edificio o
conjunto edificatorio salvo en parcelas dotacionales en las que no sobrepasaran el
veinticinco por ciento (25%).

No obstante, cuando en el régimen de usos compatibles de una ordenanza particular
se admita un determinado uso como alternativo, en edificio exclusivo, éste podra
sustituir al uso cualificado en las condiciones especificas que en su caso se articulen
al efecto. Por ello, en el caso de un uso alternativo, queda excluido de los limites
anteriormente expresados.

DE LOS DISTINTOS USOS COMPATIBLES:

a) Uso asociado: Su superficie edificada no podra superar el veinticinco por ciento
(25%) de la superficie edificada total del uso al que se asocia, pudiendo implantarse en
las mismas situaciones previstas para éste.

b) Uso complementario: Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta por
ciento (50%) de la superficie edificada del edificio donde se ubica. Los usos
complementarios y su situacion se regulan en la Ordenanzas Particulares de cada
zona.

Cuando la Ordenanza particular admita usos complementarios, ya sea, como nueva
implantacion o cambio de uso, clase, categoria, o tipo, los locales deberan tener
acceso independiente desde el exterior 0 estaran unidos a locales de uso distinto al
residencial situados en planta baja.
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En ningln caso se admitirdn usos terciarios recreativos ni de comercio sobre
viviendas.

Las clases de uso de oficinas y de otros servicios terciarios de atencion sanitaria a las
personas, podran utilizar el mismo acceso de los edificios residenciales donde se
ubiquen.

c) Uso alternativo: Puede sustituir al uso cualificado y desarrollar la edificabilidad
especifica regulada, en su caso, para la implantacién del uso alternativo.

CRITERIOS GENERALES DE COMPATIBILIDAD

Con caracter general, se permitirdn todos los usos que sean compatibles con el
mantenimiento de los edificios, de conformidad con el régimen de proteccién que les
resulte aplicable, las clases de intervencién admisibles, las disposiciones comunes a la
edificacion en Villavieja del Lozoya y las correspondientes a la zona en que se
ubigquen.

Estaran prohibidas en el suelo urbano las actividades clasificadas como molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, salvo que se adopten las oportunas medidas
correctoras. Las actividades a que se refiere este apartado se ajustaran a lo que
establezca la Ordenanza especifica que, en su caso, dicte el Ayuntamiento.

Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada una de ellos debera cumplir
las disposiciones especificas que le fueren de aplicacion.

OTRAS LIMITACIONES ESPECIFICAS

En el suelo urbano, el uso industrial correspondera al de instalaciones que reduzcan a
limites admisibles las molestias sobre las viviendas, especialmente en relacién con el
ruido.

Estaran prohibidas las grandes superficies comerciales, entendiendo por tales los
establecimientos abiertos bajo un solo nombre comercial cuya superficie dedicada a la
venta al pablico sea superior a 500 m?. En los de superficie comprendida entre 200 y
500 m? el otorgamiento de la licencia de obras podra condicionarse a la previa
aceptacién por el Ayuntamiento de las conclusiones derivadas del estudio de tréafico y
accesibilidad que el promotor debera realizar para minimizar el impacto de la nueva
instalacion.
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4.4, USO RESIDENCIAL.

DEFINICION Y CLASES:

Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las
personas.

Se distinguen los siguientes usos pormenorizados residenciales:

a) Uso Residencial Unifamiliar (RU): cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola
vivienda.

b) Uso Residencial Plurifamiliar (RP): cuando en la unidad parcelaria se edifica mas de
una vivienda.

¢) Uso Residencial Comunitario (RC): aquél que se establece en edificios destinados
al alojamiento permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, pero
les unen vinculos de caracter religioso, social o semejantes.

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS POR PARCELA RESIDENCIAL:

El nimero maximo de viviendas que se pueden incluir en una parcela de uso
cualificado residencial, corresponde con el nimero entero (sin decimales) que se
obtiene dividiendo la edificabilidad total computable en metros cuadrados de la parcela
entre una cantidad especificamente establecida por las distintas Ordenanzas Zonales.
Esta determinacion estara asociada a la ordenacion estructural (OE).

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS:

- Condiciones legales:

Las viviendas y los edificios en ellos ubicadas cumpliran con las disposiciones legales
vigentes que les sean de aplicacion.

Las viviendas protegidas estardn sujetas, en lo que concierne a condiciones de
programa y proyecto, a las disposiciones que desde la correspondiente Administracion
las regule.

Los Proyectos de Reparcelacién que se redacten al amparo de las actuaciones
integradas propuestas, deberan recoger expresamente sobre cada parcela la
edificabilidad residencial destinada a viviendas sujetas a proteccion publica. Los
Proyectos de Edificacion deberan garantizar que dicha edificabilidad se destina
efectivamente a ese destino.

En las parcelas que tengan asignada edificabilidad residencial destinada a viviendas
sujetas a proteccion publica, debera garantizarse que la edificabilidad se destina
efectivamente a dicho objetivo. Por lo tanto, la posibilidad de incluir usos asociados y/o
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complementarios en estas parcelas estara condicionada a la completa materializacion
de la citada edificabilidad. En estos casos, légicamente no procede la aplicacién de
usos alternativos.

- Vivienda exterior:

Toda vivienda deberd tener una habitacion como minimo que cumpla con las
condiciones de los locales exteriores.

- Locales vivideros:

Se consideran locales vivideros en las viviendas: el estar-comedor, la cocina y los
dormitorios, asi como los despachos si los hubiese.

- Programa minimo de la vivienda:

Toda vivienda se compone como minimo de cocina, comedor, un dormitorio de dos
camas, y un cuarto de aseo con inodoro, ducha y lavabo.

- Dimensiones minimas:

- Dormitorio de una cama: superficie minima 6 m? y anchura minima 2 m?.
- Dormitorio de una cama: superficie minima 10 m? y anchura minima 2 m?,

- Comedor: la superficie minima sera de 12 m? aumentada en tantos metros
cuadrados como nimero de camas se prevean, a razon de 1 m? por cama.

- Cocina: superficie minima 5 m?.

- Bafio: superficie minima 3,60 m?.

- Aseo: superficie minima 1,60 m?.
- Altura libre:
La altura libre minima de piso en cada vivienda sera de doscientos cincuenta (250)
centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie util,
pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros en el resto. Ademas, en
los locales vivideros, la altura libre minima de piso sera de doscientos cincuenta (250)

centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie util,
pudiendo reducirse hasta doscientos treinta (230) centimetros en el resto.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacion las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectonicas vigente.

- Condiciones de los despachos profesionales domésticos:

Se considera despacho profesional doméstico, el destinado a las actividades como
profesional liberal, ejercidas por el usuario de su vivienda habitual, en las condiciones
reguladas tanto en el Uso de Oficina como el Residencial al que se asocia.
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Sin perjuicio de que las Ordenanzas Particulares establezcan condiciones especificas,
los despachos profesionales domésticos se regulan por las siguientes condiciones:

- Las de aplicacion a la vivienda donde se ubican.
- La superficie atil de vivienda no destinada a despacho profesional doméstico,
cumplira el programa y superficie minima de vivienda establecido en este capitulo. Los

espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados espacialmente.

- La superficie Gtil destinada a despacho profesional doméstico sera inferior o igual a
un tercio (1/3) de la superficie til total de la vivienda.

- Dado que se trata de un uso asociado a la vivienda, la superficie destinada a
despacho profesional doméstico no se contabiliza en el porcentaje maximo admisible
para usos complementarios.

- Condiciones de los talleres domésticos:

Se considera taller doméstico, el destinado a las actividades de uso industrial
consideradas como compatibles con el uso residencial, ejercidas por el usuario de su
vivienda habitual, en las condiciones reguladas tanto en el Uso Industrial como el
Residencial al que se asocia.

Sin perjuicio de que las Ordenanzas Particulares establezcan condiciones especificas,
los talleres domésticos se regulan por las siguientes condiciones:

- So6lo podran instalarse talleres domésticos cuando se trate de parcelas en las que
exista una Unica vivienda.

- Los talleres domésticos respetaran el caracter residencial de la vivienda en que se
ubican y ésta cumplira en cualquier caso su programa minimo.

- La superficie maxima destinada a taller sera inferior o igual a un tercio (1/3) de la
superficie Util de la vivienda.

- Dado que se trata de un uso asociado a la vivienda, la superficie destinada a taller
doméstico no se contabiliza en el porcentaje maximo admisible para usos
complementarios.

- Salvo otras condiciones establecidas por las Ordenanzas Particulares, su situacion
serd en planta baja.

- Dotaciéon de plazas de aparcamiento:

Se exigir4 una dotacion de una coma cinco (1,5) plazas de aparcamiento por cada
vivienda o cada cien (100) metros cuadrados construidos. Dentro de esta dotacion, se
reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que fuesen requeridas por la
legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacion de barreras urbanisticas y
arquitectonicas.
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CONDICIONES DE LAS RESIDENCIAS COMUNITARIAS:

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia
comunitaria son las mismas que para las viviendas familiares cuando su superficie
total no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso les seran de
aplicacion complementaria las correspondientes a los edificios o locales destinados al
hospedaje.

4.5. USO TERCIARIO.

DEFINICION Y CLASES:

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

Bajo un punto de vista urbanistico a los efectos de su pormenorizacién en el espacio y
el establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases, sin
perjuicio de otras clasificaciones sectoriales propias de las actividades comprendidas
en cada uso:

a) Uso Comercial (TC): aguél que comprende las actividades destinadas al suministro
de mercancias al publico mediante la venta al por menor y prestacion de servicios a
particulares.

Estaran prohibidas las grandes superficies comerciales, entendiendo por tales los
establecimientos abiertos bajo un solo nombre comercial cuya superficie dedicada a la
venta al publico sea superior a 500 m2. En los de superficie comprendida entre 200 y
500 m2, el otorgamiento de la licencia de obras podra condicionarse a la previa
aceptacion por el Ayuntamiento de las conclusiones derivadas del estudio de tréfico y
accesibilidad que el promotor debera realizar para minimizar el impacto de la nueva
instalacion.

b) Uso Hotelero (TH): aquél que comprende las actividades destinadas a satisfacer el
alojamiento temporal, y se realizan en establecimientos sujetos a su legislacion
especifica, como instalaciones hoteleras incluidos los apartahoteles y los
campamentos de turismo, juveniles y centro vacacionales escolares o similares.

Esta clase de uso, a los efectos de las presentes Normas y atendiendo a las diferentes
modalidades de alojamientos, se remite a las vigentes Normas sectoriales en la
materia.

¢) Uso de Oficinas (TO): aquél uso que comprende locales destinados a la prestacion
de servicios profesionales, financieros, de informacion u otros, sobre la base de la
utilizacion y transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares. Se
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excluyen los servicios prestados por las Administraciones Publicas que se incluyen en
el uso dotacional.

Asimismo se incluyen en esta clase de uso:

i) Las oficinas que ofrecen un servicio de venta y retinen condiciones asimilables
a la clase de uso comercial, como sucursales bancarias, agencias de viajes o
establecimientos similares, que podran igualmente implantarse, salvo
determinacion en contra de las ordenanzas particulares, en las situaciones y
superficies maximas que para el uso comercial se establezca en sus regimenes
de compatibilidades.

i) Los despachos profesionales domésticos: Entendidos como los espacios para
el desarrollo de actividades profesionales que el usuario ejerce en su vivienda
habitual, en las condiciones reguladas en el uso residencial, encuadrables en el
uso de oficina o de otros servicios terciarios de atencién sanitaria a las personas.
En ningun caso en los despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse
actividades comerciales ni comprendidas en el apartado i) anterior.

d) Uso Recreativo (TR): aquél uso que comprende las actividades vinculadas con el
ocio y el esparcimiento en general como salas de espectaculos, cines, salones de
juegos, parques de atracciones, u otros analogos.

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

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

i) Establecimientos para consumo de bebidas y comidas: Son locales
acondicionados para consumir en su interior alimentos, como bares,
restaurantes, cafeterias, etc.

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

e) Otros Servicios Terciarios: Se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas
actividades que cumplan béasicamente la funcion de dar un servicio al ciudadano de
caracter privado, tales como servicios higiénicos personales, sanitario (como clinicas
odontolégicas sin hospitalizacién con cirugia menor, etc.) o educativo no reglado, u
ocupacion del tiempo de ocio no encuadrada en la clase de uso terciario recreativo.

CONDICIONES GENERALES:

Los locales e instalaciones cumpliran con las disposiciones vigentes que le sean de
aplicacion de acuerdo con la actividad que desempefien.
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4.5.1. USO COMERCIAL.

- Superficie de venta:

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de venta, esta dimension se entenderd como suma de la superficie util de
todos los locales en los que se produce directamente el intercambio comercial,
constituida por los espacios destinados a mostradores, vitrinas y goéndolas de
exposicion de productos y los espacios de circulacion en torno a ellos, probadores,
cajas, etc., asi como los propios espacios de dichos locales destinados a la
permanencia y paso de los trabajadores y del publico, incluidos los bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales; se
excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable
por el publico, zonas de carga y descarga, los aparcamientos de vehiculos y otras
dependencias de acceso restringido, asi como, en el caso de locales agrupados o
integrados en grandes superficies comerciales, los espacios interiores destinados a
accesos comunes a los establecimientos comerciales diferenciados en los mismos.

- Circulacién interior:

Los locales comerciales no podran tener comunicacién directa con ninguna vivienda,
salvo que se trate de edificacion unifamiliar, en cuyo caso debera existir un acceso
independiente desde la calle para la vivienda.

El sistema de comunicacién y circulacion interior resolvera como minimo las
condiciones exigidas por la normativa aplicable en materia de seguridad y prevenciéon
de incendios y asimismo, cumplira las condiciones especificas que en funcién de la
categoria de comercio establezcan las normativas sectoriales.

- Comercios clasificados:

Los comercios que manipulan o almacenan productos clasificados como molestos,
insalubres, nocivos o peligrosos deberan adoptar las oportunas medidas correctoras.

- Compatibilidad de usos:

Se admite el uso comercial complementario exclusivamente en plata baja. En
cualquier caso, debera cumplir las siguientes condiciones:

- La zona destinada a comercio debera tener un acceso independiente desde la
calle.

- Las zonas destinadas al publico no podran tener comunicacion con ninguna
vivienda, salvo en el caso de viviendas unifamiliares.

- Se dispondra de aseos independientes para cada sexo, conforme la normativa
en materia de seguridad e higiene en el trabajo.

Se admite el uso comercial alternativo (en edificio exclusivo) en las plantas baja y
primera.

32



- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacion las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectonicas vigente.

- Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se exigira una dotacién de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos. Cuando se trate de grandes superficies comerciales, se exigira
una dotacion de una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados construidos.

Dentro de esta dotacion, se reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que
fuesen requeridas por la legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitectonicas.

4.5.2. USO HOTELERO.

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

4.5.3. USO DE OFICINAS.

- Dimensiones:

A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie, esta dimension se entenderd como la suma de la superficie edificada de
todos los locales en los que se produce la actividad de la oficina.

- Circulacién interior:

El sistema de comunicacién y circulaciéon interior resolvera como minimo las
condiciones exigidas por la normativa aplicable en materia de seguridad y prevencién
de incendios, y cumplira asimismo las condiciones exigidas en las normativas
sectoriales aplicables.

- Locales vivideros:

Los despachos y en general los locales con puestos de trabajo fijo cumpliran con las
condiciones de los locales vivideros.

- Dotacion de aseos:

Se dispondra de aseos independientes para cada sexo, conforme la normativa en
materia de seguridad e higiene en el trabajo.
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- Compatibilidad de usos:

Se admite el uso de oficina complementario exclusivamente en plata baja. En
cualquier caso, debera cumplir las siguientes condiciones:

- La zona destinada a oficina deber& tener un acceso independiente desde la
calle.

- La zona destinada a oficina no podran tener comunicacién con ninguna
vivienda, salvo en el caso de viviendas unifamiliares.

- Se dispondré de aseos independientes para cada sexo, conforme la normativa
en materia de seguridad e higiene en el trabajo.

Se admite el uso de oficina alternativo (en edificio exclusivo) en las plantas baja y
primera.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacién las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectonicas vigente.

- Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se exigird una dotacién de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos.

Dentro de esta dotacion, se reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que

fuesen requeridas por la legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitectonicas.

4.5.4. USO RECREATIVO Y OTROS USOS TERCIARIOS.

- Condiciones de aplicacion:

Cumpliran las condiciones exigidas por la normativa sectorial aplicable y, en particular,
las establecidas en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas y en normativa aplicable en materia de seguridad y
prevencion de incendios.

- Condiciones para el control urbanistico-ambiental:

Para las actividades comprendidas en el uso Terciario-Recreativo, categoria i), y en el
uso de otros servicios terciarios cuando el aforo computable, segin las normativas
sectorial y en materia de seguridad y prevencion de incendios aplicables, supere las
cien (100) personas, previamente a la solicitud de las autorizaciones correspondientes,
sera necesaria la redaccion de un Plan Especial que controle el impacto urbanistico y
ambiental de la actividad que se pretenda instalar.
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- Compatibilidad de usos:

Se admiten los usos recreativo y de otros servicios terciarios complementarios
exclusivamente en plata baja. En cualquier caso, debera cumplir las siguientes
condiciones:

- La zona destinada los usos recreativo y de otros servicios terciarios debera
tener un acceso independiente desde la calle.

- La zona destinada los usos recreativo y de otros servicios terciarios no podran
tener comunicacion con ninguna vivienda, salvo en el caso de viviendas
unifamiliares.

- Se dispondra de aseos independientes para cada sexo, conforme la normativa
en materia de seguridad e higiene en el trabajo.

Se admiten los usos recreativo y de otros servicios terciarios alternativos (en edificio
exclusivo) en las plantas baja y primera.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacion las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas vigente.

- Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se exigira una dotacion de una (1) plaza de aparcamiento por cada vivienda o cada
cien (100) metros cuadrados construidos.

Dentro de esta dotacién, se reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que

fuesen requeridas por la legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitectonicas.

4.6. USO INDUSTRIAL (1).

DEFINICION Y CLASES:

Es aquél uso que comprende las actividades destinadas a la obtencién, reparacion,
mantenimiento, elaboracion, transformacion, o reutilizacion de productos industriales,
asi como el aprovechamiento, recuperacién o eliminacion de residuos o subproductos.

En la aplicacion de estas Normas, se distinguen las siguientes clases de
establecimientos industriales:

a) Uso Industrial Productivo: aquél uso que comprende las actividades de produccion
de bienes propiamente dicha, destinadas a la obtencién, reparacion, elaboracion,
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transformacion, o reutilizacion de productos industriales, asi como el aprovechamiento,
recuperacion o eliminacion de residuos o subproductos. Entre ellos se incluyen:

i) Industria artesanal: que comprende actividades cuya funcion principal es la
obtencion, transformacién, conservacion, restauracion o reparacion de bienes y
productos, generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en
pequefias series, en las que la intervencién directa del operario o artesano
adquiere especial relevancia.

ii) Taller de automocion: aquél destinado al mantenimiento y reparacion de
vehiculos.

iii) Taller doméstico: el destinado a las actividades de uso industrial consideradas
como compatibles con el uso residencial, ejercidas por el usuario de su vivienda
habitual, en las condiciones reguladas tanto en el Uso Industrial como el
Residencial al que se asocia.

b) Uso Industrial de Almacenaje: aquél uso que comprende el depdésito, guarda y
distribucidbn mayorista tanto de los bienes producidos como de las materias primas
necesarias para realizar el proceso productivo.

c) Servicios empresariales: Que comprenden aquellas actividades basadas
fundamentalmente en nuevas tecnologias, cuyo objeto de produccién es el manejo de
informacién, calculo y proceso de datos, desarrollo de software y de sistemas
informéticos y, en general, actividades de investigacion y desarrollo.

Esta clase de uso podra acogerse a efectos de implantacion, al régimen de
compatibilidad de usos correspondiente a la clase de oficinas.

- Compatibilidad de usos:

En el suelo urbano se admiten los usos industriales incluidos en la clasificaciéon del
apartado anterior, siempre que los establecimientos no superen los 350 m? de
superficie construida. En cualquier caso, debera cumplir las siguientes condiciones:

- La zona destinada a los usos industriales deberd tener un acceso
independiente desde la calle.

- La zona destinada los usos industriales no podran tener comunicaciéon con
ninguna vivienda, salvo en el caso de viviendas unifamiliares.

- Se dispondré de aseos independientes para cada sexo, conforme la normativa
en materia de seguridad e higiene en el trabajo.

Se admiten los usos industriales alternativos (en edificio exclusivo) en planta baja.

- Condiciones legales:

Las instalaciones industriales cumpliran las disposiciones vigentes sobre la actividad
que desarrollen.
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- Locales vivideros:

Los locales de destinados a oficinas y areas de exposicion asociadas al uso industrial
cumpliran las condiciones establecidas para los locales vivideros.

- Dotacion de aseos:

Se dispondrd una dotacidon de aseos que cumplird con la normativa en materia de
seguridad, salud e higiene en el trabajo, y que al menos consistirdA en aseos
independientes para ambos sexos a razon de un retrete, un lavabo y una ducha por
cada 20 obreros o su fraccién. Se dispondra asimismo de un cuarto vestuario con
taquillas personales.

- Depuracion de las aguas residuales:

Las industrias garantizaran mediante depuracion conveniente la calidad de las aguas
residuales que viertan a los colectores municipales.

- Condiciones constructivas:

En zonas de uso cualificado distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a
uso industrial dispondra los muros de separacién con los colindantes no industriales, a
partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio interior de quince (15)
centimetros, con un minimo de cinco (5) centimetros, o solucion técnica equivalente
que justificadamente pueda adoptarse.

En el caso de que varias actividades industriales compartan un mismo edificio, las
condiciones de aislamiento acustico y transmision sonora entre ellas deberan atenerse
a lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable de &ambito municipal o
supramunicipal.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacién las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas vigente.

- Dotacion de plazas de aparcamiento:

Se exigird una dotacion de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos.

Dentro de esta dotacion, se reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que
fuesen requeridas por la legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitectonicas.
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4.7. USO APARCAMIENTO

DEFINICION:

Es aquel uso destinado a estacionamientos de vehiculos, tanto publicos como
privados.

CONDICIONES:

- Criterios de calculo de la dotacidn de servicio de aparcamiento:

Con caracter general, y salvo que las condiciones particulares de los usos fijen otros
criterios, la base para el calculo de la dotacién de servicio de aparcamiento, cuando
ésta se exprese en unidades por metro cuadrado, sera la superficie edificada
destinada a todos los usos del edificio, no considerandose a estos efectos aquellos
espacios que no computen edificabilidad.

- Plazas de aparcamiento:

Las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular minima de 2,20 x 4, 50
metros.

Las anchuras citadas se entenderdn dimensiones libres entre ejes de marcas
delimitadoras perimetrales de la plaza, admitiéndose una reduccion por existencia de
pilares u otros obstaculos fijos, de hasta un diez por ciento (10%) de la anchura en,
como maximo, el veinte por ciento (20%) de la longitud de la plaza.

Las plazas delimitadas lateralmente por un muro, tabique u obstaculo continuo fijo
similar dispondran de un sobreancho de veinte (20) centimetros.

- Accesos de vehiculos:

Los accesos de vehiculos a los garajes-aparcamientos se resolveran mediante un vial
de tres (3) metros de anchura minima si es de directriz recta y de trescientos cincuenta
(350) centimetros si es de directriz curva.

En los tramos curvos, el radio de curvatura medido en el eje del sentido interior no
serd inferior a seis (6) metros.

- Espacios de circulacion interior:

Los viales de circulacion interior tendran una anchura minima de tres (3) metros
cuando se dispongan bandas de aparcamiento en linea, y de cuatrocientos setenta y
cinco (475) centimetros cuando se disponga alguna banda de aparcamiento en
bateria.

- Altura libre:

La altura libre de planta no serd inferior a doscientos veinte (220) centimetros.
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En zonas de circulacion de vehiculos, el galibo minimo no sera en ningun caso inferior
a doscientos cinco (205) centimetros.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacién las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectonicas vigente.

4.8. USO DE ZONAS VERDES

DEFINICION Y CLASES:

Es aquel uso que comprende los espacios libres y jardines de titularidad publica o
privada, segun establezca el planeamiento.

CONDICIONES DE LAS ZONAS VERDES:

Se regulan mediante las Ordenanzas Particulares de las distintas zonas.

4.9. USO DE EQUIPAMIENTOS

DEFINICION Y CLASES:

Son aquellos usos que comprenden las diferentes actividades, de caracter publico o
privado, destinados a la formacién intelectual, asistencial o administrativo de los
ciudadanos, asi como de las infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la
funcionalidad urbana.

CONDICIONES DE LOS EQUIPAMIENTOS:
Se regulan mediante las Ordenanzas Particulares de las distintas zonas.

- Condiciones de accesibilidad:

Seran de aplicacién las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas vigente.
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- Dotaciéon de plazas de aparcamiento:

Se exigird una dotacion de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos.

Dentro de esta dotacion, se reservaran las plazas de aparcamiento accesibles que
fuesen requeridas por la legislacion vigente en materia de accesibilidad y eliminacién
de barreras urbanisticas y arquitectonicas.
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5. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

5.1. FINALIDAD.

La finalidad de estas Normas Generales de Urbanizacion es determinar las
condiciones técnicas minimas que han de cumplir las obras y proyectos de
urbanizacion, tanto en las nuevas actuaciones como en la reurbanizacion de las redes
existentes.

El régimen de los usos contemplado en este capitulo alcanza a la totalidad de los
terrenos que forman parte del término municipal.

Seran de aplicacién las condiciones reguladas por la normativa de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitectdnicas vigente.

Asimismo se debera cumplir con las exigencias de la normativa sectorial que fuera de
aplicacion, que deberan ser verificadas por los organismos competentes en el
momento oportuno.

Las determinaciones sobre el disefio y la construccion establecidas en esta apartado
de Normas Generales de Urbanizacion, deberan entenderse como condiciones
minimas, pudiendo sustituirse por otras soluciones que incorporen un mayor grado de
calidad y/o eficiencia.

5.2. GRADO DE URBANIZACION.

Las actuaciones urbanizadoras previstas tendran un grado de urbanizacion suficiente
para que las parcelas resultantes alcancen la calificacion de solar.

Para alcanzar la condicion de solar, segun lo dispuesto en el articulo 14 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, las parcelas situadas en
suelo urbano deberan estar completamente urbanizadas, “estando pavimentadas las
calzadas y soladas y encintadas las aceras de las vias urbanas municipales a que den
frente y contando, como minimo, con los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico
conectados a las correspondientes redes publicas”.

Cuando la actividad de ejecucion del planeamiento implique la realizacion de obras de
urbanizacion, serd necesaria la formulacion y aprobacion previa del correspondiente
proyecto de urbanizacion, tal como se indica en el articulo 80 de la ley 9/2001, que a
continuacion trascribimos:

Articulo 80. Proyectos técnicos de ejecucion material.
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1. Cuando la actividad de ejecucion del planeamiento implique la realizacion de
obras de urbanizacién, sera necesaria la formulacién y aprobacion previa del
correspondiente proyecto de urbanizacion, instrumento técnico que tiene por
objeto el disefio y la organizacién de las obras precisas y necesarias para la
ejecucién material de:

a) La ordenacion pormenorizada establecida directamente por los Planes de
Ordenacion Urbanistica en actuaciones integradas.

b) Los elementos de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos de la ordenacién estructurante en los Planes Generales y los
Planes de Sectorizacion.

2. Los proyectos de urbanizacion:

a) No podran contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico,
debiendo cumplir las previsiones y, en su caso, requerimientos que para ellos
establezca dicho planeamiento y las normas reguladoras de las obras y los
servicios minimos de urbanizacion previstas en el articulo 97 de la presente Ley.

b) Deberéan estar autorizados por técnico con habilitacion legal suficiente y definir
las obras que comprendan con la precision suficiente para ser llevadas a cabo
bajo la direccion de técnico distinto del autor del proyecto de que se trate.

c) Podran ser formulados por cualquier persona, publica o privada, y se
aprobaran por los municipios por el mismo procedimiento de aprobacién de los
Estudios de Detalle, salvo que se tramiten simultaneamente con el
correspondiente planeamiento urbanistico o deban seguir el procedimiento
prescrito para la aplicacion del sistema de ejecucion privada.

3. La ejecucion del planeamiento mediante actos de uso del suelo y actuaciones
edificatorias requerir4d, como presupuesto legal previo para su legitimidad, la
formulacion y aprobacion administrativa previa del correspondiente proyecto
técnico de obras de construccion, edificacion, instalacion o rehabilitacion en los
supuestos previstos en la presente Ley 0, en otro caso, por autorizaciéon
municipal obtenida conforme a lo dispuesto en ella.

4. En todo caso, los proyectos técnicos a que se refiere el nUmero anterior,
segun sea su objeto especifico, cumplirdn lo dispuesto en el Titulo IV de la
presente Ley respecto a los actos de parcelacion, uso del suelo y edificacion.

La ejecucion del planeamiento urbanistico en un ambito de actuacion, sector o unidad
de ejecucion o de una actuaciéon edificatoria que impligue obras accesorias de
urbanizacion impone legalmente a la propiedad del suelo, con caracter real, el deber
de sufragar a su cargo los costes de las obras de urbanizacién, en las condiciones
impuestas por el articulo 97 de la ley 9/2001, que a continuacion trascribimos:

“Articulo 97. Obras y cargas de urbanizacion.

1. La ejecucién del planeamiento urbanistico en un ambito de actuacién, sector o
unidad de ejecucion o de una actuacion edificatoria que implique obras
accesorias de urbanizacion impone legalmente a la propiedad del suelo, con
caracter real, el deber de sufragar a su cargo los costes de las obras de
urbanizacion.
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2. Formaran parte de las obras de urbanizacion los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y
pavimentacién de calzadas, construccién y encintado de aceras y canalizaciones
gue deban construirse en el subsuelo de las vias publicas para todo tipo de
Servicios.

b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones
depuradoras, en la proporcion que afecte a la unidad de ejecucién.

c) Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacién
cuando fueran necesarias, de distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y
de hidrantes contra incendios.

d) Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccién y la
distribucién de ésta, de alumbrado publico y demas servicios requeridos por el
planeamiento urbanistico.

e) Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el
uso y disfrute de parques, jardines, plazas y vias publicas.

f) Las indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones
gue deban ser demolidos con motivo de la ejecucidn del planeamiento, asi como
de plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar
incompatibles con éste.

g) En su caso, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de
actuacién que sean precisas.

h) El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion
administrativa del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacién
pormenorizada y del proyecto o proyectos de urbanizacion.

i) Los gastos de reparcelacibn o compensacion y de gestion del sistema de
ejecucion.

j) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.
k) Cualesquiera otros expresamente asumidos.

3. Los propietarios y las restantes personas que asuman la realizacién de la
urbanizacion tienen derecho a resarcirse, con cargo a las entidades
concesionarias o prestadoras de los correspondientes servicios, de los gastos
correspondientes a las obras precisas para el primer establecimiento y el
mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua potable, suministro de
energia eléctrica y, en su caso, de telecomunicaciones, en la parte que,
conforme a la reglamentacion o las condiciones de prestacion de éstos no deba
ser asumida por los usuarios.

4. Las obras de urbanizacion correspondientes a cada actuacién se definiran
detalladamente y se valorardn econdémicamente en el correspondiente proyecto
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de urbanizacion. En el caso de que se realicen en el marco de actuaciones
integradas, el coste total de las mismas se distribuira en el proceso de
equidistribucion del correspondiente dmbito de actuacién, sector o unidad de
ejecucion mediante el proyecto de reparcelacion.”

Los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de una actuacion integrada
deberan contener todas las obras, tanto interiores como exteriores al ambito de
referencia, y garantizar su total autonomia de funcionamiento (que no estara ligado al
desarrollo de otras actuaciones), su suficiencia y su compatibilidad con las redes de
infraestructuras municipales a las que se conecta. En este sentido, los esquemas y
dimensionados propuestos por el Plan para las redes de infraestructuras deberan
entenderse en todo caso como minimos, debiendo ser los correspondientes Proyectos
de Urbanizacién los que justifiquen y garanticen la solucién definitiva.

5.3. RED VIARIA Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Deberan tenerse en cuenta las determinaciones incluidas en este apartado en la
ejecucion de los viales y los espacios libres publicos de nueva ejecucion, asi como en
la reforma de los ya existentes.

5.3.1. DISENO.

El disefio de los viales se realizara a partir de los planos de ordenaciéon del Plan.
Ademas, deberan tenerse en cuenta las indicaciones establecidas en estas Normas
Urbanisticas, asi como en la legislacion vigente en materia de accesibilidad y
eliminacion de barreras, y en toda la normativa técnica de obligado cumplimiento.

En todas las vias de nueva ejecucién las bandas de aparcamiento deberan tener un
tratamiento diferenciado de las calzadas. El disefio constructivo de las bandas de
aparcamiento y las aceras permitira el acceso rodado de los vehiculos hasta el interior
de las parcelas sin necesidad de realizar posteriormente obras de vado que alteren la
rasante de las bandas de aparcamiento y las aceras. Para ello, se establecerd una
pendiente de las aceras y las bandas de aparcamiento descendente entre el 1,5y el 2
% hacia las calzadas. Las aguas procedentes de la escorrentia de las calles se
recogeran en las aristas producidas por la interseccion de los planos formados por las
bandas de aparcamiento y las calzadas. Se delimitaran las plazas de aparcamiento
accesibles, que se situaran preferentemente junto a los pasos de peatones.

Asimismo, se debera incorporar una solucion de arbolado para los nuevos viales,
mediante la incorporacién de los correspondientes alcorques en las bandas de
aparcamiento. Los alcorques deberdn protegerse adecuadamente mediante la
interposicion de bolardos u otros mecanismos. Se debera dotar de su correspondiente
instalacion de riego automaético.

En las intersecciones entre viales, el bordillo de la acera debe delimitar un radio de
giro minimo de 5,30 m.
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En los pasos de peatones, las aceras se ensancharan hasta la calzada, suprimiendo
las bandas de aparcamiento, de manera que se facilite la ejecucion de los vados
accesibles.

En los pasos de peatones elevados se garantizara la correcta evacuacion de las aguas
de escorrentia hasta los imbornales.

Los viales deberan tener pendientes longitudinales superiores al 5 por mil que
permitan una correcta evacuacion de las aguas de escorrentia hasta los sumideros.

Los proyectos de urbanizacion que se redacten incorporaran plantas y secciones
generales de los viales a una escala que permita la definicion de todos sus
componentes: calzadas, bandas de aparcamiento, aceras, bordillos, vados, luminarias,
alcorques, arbolado, mobiliario urbano, arquetas y cajas de registro, canalizaciones de
las distintas instalaciones urbanas, etc. Se acompafaran de los detalles constructivos
necesarios para determinar las caracteristicas y la colocacién de todos los elementos.
Se incluira un plano especifico con una escala suficiente(al menos 1/500) que
incorpore todos los elementos definitorios de la urbanizacion y del espacio publico:
calzadas, aceras, bordillos, vados, luminarias, alcorques, arbolado, mobiliario urbano,
arquetas y cajas de registro de las distintas instalaciones urbanas, etc.

5.3.2. CALZADAS.

Su diseno se justificara segun lo dispuesto en la Norma 6.1 IC “Secciones de Firme”.
Las calzadas estaran constituidas por un firme flexible, compuesto al menos por las
siguientes capas:

- Sub-base de zahorra natural con un espesor minimo de 20 centimetros.

- Base de zahorra artificial de 20 centimetros de espesor.

- Capa de rodadura mediante MBC-D-12 con un espesor minimo de 5 centimetros.

La calzada estara limitada por bordillos. La calzada cuando vaya a ser continuada por
futuras ampliaciones o0 accesos a parcelas, se podra rematar con un bordillo rasante.

Los Proyectos de Urbanizaciéon incorporardn las prescripciones establecidas en el
Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Obras de Carreteras y Puentes
(PG-3) y sus modificaciones.

5.3.3. ACERAS.

Estaran constituidas, al menos, por:

- Base de hormigén, con dosificacién por m® no inferior a 200 Kg de cemento y con un
espesor minimo de 10 cm.

- Loseta hidraulica, de calidad no inferior a la denominada de "cuatro pastillas" habitual
en la zona, asentada y rejuntada con mortero de cemento.
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Estard limitada por bordillos que tendran las siguientes caracteristicas:
- Elevado para la separacion de la calzada o banda de aparcamiento, segun los casos.

- Rasante o rebajado para la separacion de las zonas ajardinadas y para los pasos de
peatones accesibles.

5.3.4. BORDILLOS.

Los bordillos seran de hormigén bicapa, de resistencia caracteristica no inferior a 20
N/mm?, cortados en piezas no inferiores a 40 centimetros de longitud.

La colocacion se hara sobre solera de hormigén, de dosificacién por m® no inferior a
200 Kg de cemento, con espesor minimo no inferior a 10 cm. Se asentaran y
rejuntardn con mortero de cemento. Se llagueara el mortero en las juntas.

Se colocaran con una diferencia de nivel de 6 cm entre la acera y la banda de
aparcamiento, y de 2 cm entre esta Ultima y la calzada. Para su replanteo se tendra en
cuenta las consideraciones enunciadas en el apartado correspondiente al disefio de
los viales.

5.3.5. CRUCES DE INSTALACIONES.

Los cruces de servicios bajo el pavimento se realizaran mediante cajeado y
recubrimiento de hormigén. Cuando el cruce se realice con posterioridad al pavimento
el corte de la zanja en éste sera vertical, realizandose la reposicién del mismo con los
medios necesarios para dejarlo en las condiciones resistentes previas a la apertura de
la zanja.

5.4. RED DE SANEAMIENTO.

En virtud de los dispuesto en el articulo 101.2 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de
20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, las
autorizaciones de vertido corresponderan a la Administracion hidraulica competente,
salvo en los casos de vertidos efectuados en cualquier punto de la red de
alcantarillado o de colectores gestionados por las Administraciones autonémicas o
locales o por entidades dependientes de las mismas, en los que la autorizacién
correspondera al érgano autonémico o local competente. De esta manera, dado que el
vertido de las aguas residuales se realizar4 a la red municipal, sera el Ayuntamiento
de Villavieja del Lozoya el competente para autorizar el vertido a su red municipal de
saneamiento, y finalmente este Ayuntamiento deberda ser autorizado por la
Confederacion Hidrogréfica del Tajo para efectuar el vertido de las aguas depuradas al
dominio publico hidraulico.
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Las actuaciones integradas que desarrollen los ambitos de ordenacion propuestos en
el Plan deberan justificar el cumplimiento de lo establecido por el Plan Hidrol6gico de
la Cuenca del Tajo, aprobado por el Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio y cuyo
contenido viene recogido en la Orden de 13 de agosto de 1999. Expresamente
deberan justificar, con relacién al saneamiento, los criterios basicos establecidos en el
articulo 28.2 de la citada Orden, que transcribimos a continuacion.

2. Con relacién al saneamiento, se tendran en cuenta los siguientes criterios
basicos:

a) Los proyectos de nuevas urbanizaciones deberan establecer preferentemente
redes de saneamiento separativas para aguas negras Yy pluviales. Debera
justificarse al solicitar la autorizacion de vertido ante el organismo de cuenca, la
tipologia que se adopta en funcion de los riesgos potenciales de las diferentes
alternativas, para el dominio publico hidraulico.

b) En el supuesto de plantearse una agregacion entre vertidos, el titular del
vertido integrado debera presentar al organismo de cuenca, acompafiando a la
solicitud de autorizacion, un estudio especifico que permita a éste la valoracion
de los efectos que, en términos de caudal circulante, producira sobre los cauces
dicha agregacion.

¢) En cualquier caso, el alcantarillado para pluviales en redes separativas y el
comun en redes unitarias debera tener, como minimo, capacidad suficiente para
poder evacuar el maximo aguacero de frecuencia quinquenal y duracién igual al
tiempo de concentracion asociado a la red.

d) Todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento (o previos a la
depuradora), limitaran la salida de sélidos.

A partir de los criterios bésicos establecidos en este articulo, en las nuevas redes de
saneamiento propuestas en los ambitos sujetos a actuaciones integradas, asi como en
las reformas que se planteen en las redes existentes de saneamiento, se empleara
una separativa para aguas pluviales y residuales.

Se recomienda la utilizaciébn de sistemas de tratamiento primario para las aguas
recogidas de origen pluvial. De esta manera, las aguas depuradas resultantes podran
reutilizarse para el riego de las zonas verdes, previa autorizacion de la Confederacion
Hidrografica del Tajo, lo que repercutira en una disminucion de la demanda para la red
de abastecimiento de agua potable.

Asimismo, las aguas pluviales recogidas podran verterse a cauces hidraulicos
naturales, previa autorizacion de vertido a la Administracion hidraulica competente,
con el objeto de reducir los diametros de las redes de saneamiento y los caudales de
depuracion.

Ademas, diseflados adecuadamente, podran utilizarse tanques laminadores, que
permitiran reducir los diametros de los colectores de saneamiento requeridos,
facilitando la incorporacion de los nuevos desarrollos en la red municipal existente.

Con respecto a la depuracion, las actuaciones integradas deberdn garantizar las
condiciones exigidas en los apartados 3, 4 y 5 del articulo 28 la citada Orden de 13 de
agosto de 1999.
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Como hemos indicado, en las actuaciones integradas se instalaran redes de
alcantarillado separativas, una red para aguas pluviales y otra para aguas residuales,
que deberan estar conectadas con la red de alcantarillado general.

Se prohibe expresamente el uso de fosas sépticas y de estaciones de depuracion
auténomas, salvo en el caso de las urbanizaciones aisladas, que podran contar con
una estacion de depuracion auténoma, siempre que lo autorice la Administracién
hidraulica competente.

Todas las parcelas, incluidas las destinadas a zonas verdes y equipamientos,
dispondran de acometida de saneamiento.

El trazado de la red se efectuara por la red viaria y los espacios libres publicos.

Los proyectos de alcantarillado deberan justificar expresamente que la instalacién
propuesta tiene suficiente capacidad para absorber los caudales soportados y que es
compatible con la red municipal existente.

Las caracteristicas de la nueva red de saneamiento son las que se indican en los
siguientes apartados.

5.4.1. CONDUCTOS.

Los conductos serdn de P.V.C. sanitario corrugados de doble pared. Irdn montados
sobre cama de arena o gravilla de al menos 10 cm de espesor.

Para el disefio de los conductos debera garantizarse una velocidad minima de 0,30
m/s y una velocidad maxima general de 3 m/s. Las pendientes minimas de los ramales
seran del 0,5%.

5.4.2. POZOS DE REGISTRO.

Se construiran a distancias maximas de 50 metros y en todos los cambios de
pendiente o direccidn, asi como en los puntos de confluencia de dos 0 mas ramales,
con las siguientes calidades minimas:

- Solera de hormigon de 20 centimetros de espesor minimo.

- Muros de ladrillo de un pié brufidos interiormente con mortero de cemento o
prefabricados de anillos de hormigén.

- Tapa de fundicion que sera del tipo reforzado, homologada por el Canal de Isabel Il.

- Diametro interior minimo de 80 cm.
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5.4.3. SUMIDEROS.

En los viales y espacios libres publicos se dispondran imbornales separados una
distancia entre 30 y 50 m. Se construiran con las siguientes calidades minimas:

- Solera de hormigén de 10 centimetros de espesor minimo.

- Muros de ladrillo macizo de 1/2 pie, brufiidos interiormente con mortero de cemento o
prefabricados de hormigon.

- Rejilla de fundicion.
- Se realizaran con tubo de PVC sanitario con diametro minimo de 150 mm.
- Se conectaran a la red de aguas pluviales de saneamiento.

- Se construird un arenero y la comunicacion con el tubo que vierte al alcantarillado se
hara mediante sifon.

5.4.4. ACOMETIDAS DOMICILIARIAS.

Las acometidas generales de las parcelas se realizaran con tubo de PVC sanitario con
diametro minimo de 200 mm. Se conectaran a la red de aguas residuales de
saneamiento a través de los pozos de registro.

5.5. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES.

El trazado de la red se efectuara por la red viaria y los espacios libres publicos.

Todas las parcelas, incluidas las destinadas a zonas verdes y equipamientos,
dispondran de acometida de agua.

Los proyectos de abastecimiento de agua e hidrantes deberan justificar expresamente
que la instalacion propuesta tiene suficiente capacidad para las demandas requeridas
y que es compatible con la red municipal existente.

Las caracteristicas de la nueva red de abastecimiento de agua e hidrantes son las que
se indican en los siguientes apartados.

5.5.1. SITUACION.

La red de abastecimiento de agua discurrira siempre que sea posible bajo las aceras.
Los cruces de calzada se protegeran con hormigén en masa.
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5.5.2. CONDUCTOS.

Seran de polietileno o de P.V.C. reforzado para 10 atmésferas de presion y con juntas
elasticas.

5.5.3. VALVULAS Y ELEMENTOS ESPECIALES.

Se colocaran valvulas en todas las derivaciones secundarias, asi como intercaladas en
la red principal que sera mallada. Su ubicacion sera en arquetas registrables mediante
tapas de fundicion. Las valvulas para didmetros de 250 milimetros o mayores, seran
de mariposa, no admitiéndose nunca las de compuerta para estos diametros.

En los viales y en los espacios libres publicos se instalaran bocas para riego y limpieza
separadas un maximo de 40 m.

En los puntos bajos de la red o en los extremos de distribuidores ciegos, para evitar
largos periodos de retencién del agua, se instalaran llaves de desagiie o bocas de
riego.

En los puntos altos y en los puntos cumbre de la red, se colocaran ventosas para dar
salida al aire acumulado en el interior.

5.5.5. RED DE RIEGO.

Se incorporard una red de riego subterrdneo por goteo para los setos y alcorques
situados en el viario y los espacios libres publicos. Podra disponer de uno o varios
circuitos independientes, dotados cada uno de ellos de una llave de corte, un contador
y una electrovalvula con programador, con apertura manual y con regulador de presiéon
y caudal.

Como hemos indicado anteriormente, se recomienda la utilizacion de sistemas de
tratamiento primario para las aguas recogidas de origen pluvial. De esta manera, las
aguas depuradas resultantes podran redutilizarse para el riego de las zonas verdes,
previa autorizacion de la Confederacion Hidrogréafica del Tajo, lo que repercutir4 en
una disminucién de la demanda para la red de abastecimiento de agua potable.

5.5.6. ACOMETIDAS DOMICILIARIAS.

Se ubicaran de acuerdo con las normas del Canal de Isabel Il. En las parcelas de uso
residencial deberan garantizar una dotacion de 1200 litros/vivienda/dia.
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5.5.7. HIDRANTES.

Se instalard una dotacién de hidrantes exteriores, conectados a la red de
abastecimiento de agua, que cumplira las condiciones establecidas en el Reglamento
de Instalaciones de Proteccion contra Incendios.

Los hidrantes deberan estar distribuidos de tal manera que la distancia entre ellos
medida por espacios publicos no sea mayor que 200 m, y ademas queden situados a
una distancia menor de 100 m hasta cualquier punto de las alineaciones oficiales de
las parcelas.

Los hidrantes estaran sefializados mediante sefiales definidas en la norma UNE
23033-1. Las sefiales deben ser visibles incluso en caso de fallo en el suministro al
alumbrado normal. Cuando sean fotoluminiscentes, sus caracteristicas de emision
luminosa debe cumplir lo establecido en la norma UNE 23035-4:1999 2003.

5.6. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

El alumbrado publico debe disefiarse de tal manera que garantice la utilizacién del
espacio publico en unas condiciones de seguridad aceptables, que favorezca la
creacion de un ambiente nocturno agradable y adecuado a los usos desarrollados, y
gue ponga en valor los elementos mas destacados de la escena urbana.

Cumplira las determinaciones del Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior, el Reglamento electrotécnico para baja tensién y
las normas de la compafiia suministradora.

El trazado de la red se efectuara por la red viaria y los espacios libres publicos e ir4
enterrada.

Todos los viales, los espacios libres publicos y las zonas verdes dispondran de
alumbrado publico.

Las areas de juegos y espacios libres peatonales de las zonas verdes y espacios
libres deberan tener un nivel de iluminacién adecuado, equivalente al empleado en las
aceras de los viales.

Se cuidard especialmente el nivel y la uniformidad de la iluminacién en las
intersecciones.

Los proyectos de alumbrado publico deberan justificar expresamente que la instalacion
propuesta tiene suficiente capacidad para las demandas requeridas y que es
compatible con la red municipal existente.

Las caracteristicas de la nueva red de alumbrado publico son las que se indican en los
siguientes apartados.
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5.6.1. LUMINARIAS.

El material de la carcasa seréa de aluminio y reunirdn las condiciones de estanqueidad
(UNE-20, 324)-IPW-54, con equipo eléctrico incorporado y de seguridad (UNE-20,
314)-1. Irdn montadas sobre baculos de 7m de altura y dispondran de mecanismos
para reducir el consumo eléctrico.

5.6.2. LAMPARAS.

Se utilizaran ldmparas de vapor de sodio alta presion en los viales, ya sean para
tréfico rodado o peatonal.

5.6.3. COLUMNAS.

Las columnas o baculos que se instalen, serdn siempre de chapa de acero
galvanizada con un espesor minimo de 3 mm en el extremo superior y de 8 mm en la
base. La altura de las columnas serd de 7 m.

El hormigdn a utilizar en la cimentacion de los dados de las columnas sera del tipo
HM-20.

El dado de cimentacién tendrd unas dimensiones minimas de 50 x 50 x 80 cm.

5.6.4. CANALIZACIONES Y CONDUCTORES.

La alimentacién a los distintos receptores sera siempre con tendido subterraneo.

Las zanjas de canalizacién cumpliran la normativa vigente. Los conductores siempre
iran protegidos bajo tubo de seccidn suficiente.

Los conductores seran unipolares y estaran constituidos por tres conductores
independientes iguales y uno asimismo independiente y de idéntica serie para el
conductor neutro. Seran de cobre recocido y nunca seran inferiores a 6 mm? de
seccion.

En la instalacién eléctrica interior de los soportes, la seccibn minima de los
conductores para la alimentacién de las luminarias sera de 2,5 mm?.

La puesta a tierra de los soportes de los puntos de luz a cielo abierto, se realizara
conectando individualmente cada soporte, mediante el conductor de cobre con aislante
reglamentario de 6 mm? de seccion sujeto al extremo superior del soporte, de acuerdo
con lo indicado en el presente punto, a una linea de tierra de cobre desnudo de 35
mm? de seccidn, instalando una o mas picas, hincadas cada cuatro soportes metélicos
0 las necesarias para conseguir la resistencia adecuada en la arqueta
correspondiente. Se instalara doble circuito de linea de tierra, es decir, uno por circuito
de alimentacion de los puntos de luz.
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Las picas de tierra se hincaran cuidadosamente en el fondo de las arquetas, de
manera que la parte superior de la pica sobresalga en 20 cm respecto a la superficie
superior del lecho de grava.

La linea de tierra del cable desnudo de 35 mm? de seccion, formando un bucle asi
como el conductor de tierra del soporte de 6 mm?® de seccion, se sujetaran al extremo
superior de la pica mediante grapa doble de paso de latén estampado.

Al objeto de garantizar la total continuidad de las dos lineas de toma de tierra de cable
desnudo de 35 mm? de seccién, cuando se acabe la bobina, en la arqueta
correspondiente, se ejecutara una soldadura de plata, o sistema adecuado que
garantice plenamente la continuidad eléctrica y mecénica de las lineas de tierra, sin
gque en ningun caso al cable se le someta a tensiones mecanicas, formando un bucle.

La toma de tierra de punto de luz de pasos interiores se efectuara mediante circuitos
de tierra, en cuyos extremos del mismo se colocaran sendas picas.

La toma de tierra de los Centros de Mando, se efectuara mediante pica hincada en la
arqueta situada junto a la cimentacién del armario.

5.6.5. CENTROS DE MANDO.

Se prevera el numero de Centros de Mando que se consideren necesarios, de forma
gue el costo de los mismos y de los circuitos eléctricos de alimentacién de los puntos
de luz, considerando las secciones de los conductores, sea minimo.

El nimero de salidas por Centro de Mando serd idéntico al de circuitos que se
alimentan del mismo.

El equipo de medida se instalara en el Centro de Mando siguiendo las directrices de la
empresa suministradora. A continuacion del equipo de medida se instalara un
interruptor magnetotérmico tetrapolar. El accionamiento de los Centros de Mando sera
automatico, incluido el alumbrado reducido, teniendo asimismo la posibilidad de ser
manual. El programa sera de encendido total, apagado parcial del cincuenta por ciento
(50%) de los puntos de luz a determinada hora de la noche y el apagado total.

Los armarios seran de tipo intemperie, constituidos por bastidores de perfil metalico,
cerrados por paneles de chapa de acero de 2 mm. de espesor minimo, galvanizados.
Los armarios cumplirdn las condiciones de proteccion P-32 especificadas en las
Normas DIN-40.050. Estaran provistos de dos compartimentos independientes para
alojar los equipos de mando y los contadores de medida, siendo capaces de albergar
todos los elementos necesarios.

5.6.6. NIVELES DE ILUMINACION.

Los niveles de iluminacién proyectados deberan ajustarse a los siguientes valores:

- Zonas peatonales: lluminancia de 10 lux y uniformidad de 0,15
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- Vias de trafico normal:  lluminancia de 20 lux y uniformidad de 0,25

- Vias de trafico rapido: lluminancia de 30 lux y uniformidad de 0,4

5.7. RED DE ENERGIA ELECTRICA.

La red de energia eléctrica cumplira las determinaciones del Reglamento
electrotécnico para baja tension y las normas de la compafiia suministradora. Estara
formada por las redes de media y de baja tensién necesarias para abastecer a la
totalidad de las parcelas, incluidas las destinadas a zonas verdes y equipamientos.

El trazado de la red se efectuara por la red viaria y los espacios libres publicos e ir4
enterrada.

Los proyectos de energia eléctrica deberan justificar expresamente que la instalacién
propuesta tiene suficiente capacidad para las demandas requeridas y que es
compatible con la red municipal existente.

Las caracteristicas de la nueva red de energia eléctrica son las que se indican en los
siguientes apartados.

5.7.1. CANALIZACIONES.

Los cables se instalaran directamente enterrados en zanjas, observandose estas
normas:

a) Se ubicaran en los viales o espacios libres publicos.

b) Los cruces de calzada deberan ser perpendiculares a los ejes de las vias. Los
cables irdn alojados dentro de tubos de diametro minimo de 110 mm, que a su vez irdn
protegidos con hormigén en masa.

c) Los cables irdn formando una agrupacion, tendidos sobre una capa de arena lavada
de 20 cm de espesor cubierta con otra capa, también de arena lavada de 15 cm de
espesor. Encima se rellenara la zanja con tierra de la propia excavacion, si redne las
debidas condiciones y si no de aportacion, compactandose manualmente los primeros
20 cm y por medio de compactador después.

5.7.2. CENTROS DE TRANSFORMACION.

Para alojar los centros de transformacioén se emplearan construcciones prefabricadas
homologadas por la compariia suministradora.
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Las dimensiones varian segun sea el fabricante y el nimero de celdas que tenga en
cada caso. Sus dimensiones variaran en funcion del numero de maquinas y de la
potencia instalada.

Se realizardn dos tomas de tierra independientes. A una de ellas se conectara el
neutro del transformador y a la otra los herrajes y las masas metalicas de los
elementos del Centro.

5.8. RED DE TELECOMUNICACIONES.

El disefio de la red debera estar dentro del marco legal recogido en el articulo 26 de la
Ley General de Telecomunicaciones, donde se establece que los instrumentos de
planificacion territorial 0 urbanistica deberdn garantizar la no discriminacion entre los
operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector,
para lo cual, en su disefio, tendrdn que preverse las necesidades de los diferentes
operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus
servicios en el ambito territorial de que se trate. Por tanto, no es posible seguir
Unicamente los criterios de disefio de una Unica compafia suministradora, que, por
otra parte, son criterios de ejecucion de redes adoptados por una empresa privada, y
no regulacién aplicable con caracter general a todas las redes de telecomunicaciones.

Los proyectos de urbanizacion deberan incluir un disefio de las redes de
comunicaciones electronicas, no solo de telefonia, para poder instalar una
infraestructura comun de telecomunicaciones en las edificaciones de nueva
construccién sujetas a la Ley de Propiedad Horizontal, como se sefiala en el Real
Decreto-Ley 1/98, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios
para el acceso a los servicios de telecomunicacion. Acerca del alcance del concepto
de red de comunicacién electrénica, se puede consultar la definicion que se incluye en
el Anexo Il de la Ley 32/2003, General de Telecomunicaciones.

Se tendré en cuenta el conjunto de indicaciones incluidas en el Informe de fecha 2 de
septiembre de 2009 emitido por la Subdireccibn General de Infraestructuras y
Normativa Técnica, del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, dentro del tramite
de concertacion interadministrativa de este Plan.

Dispondran de acometida de telecomunicaciones todas las parcelas, incluidas las
destinadas a zonas verdes y equipamientos.

El trazado de la red se efectuara por la red viaria y los espacios libres publicos e ira
enterrada.

Los proyectos de telecomunicaciones deberan justificar expresamente que la
instalacion propuesta tiene suficiente capacidad para las demandas requeridas y que
es compatible con la red municipal existente.

Las caracteristicas de la nueva red de telecomunicaciones son las que se indican en
los siguientes apartados.
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5.8.1. CANALIZACIONES.

La separacion entre las canalizaciones de telecomunicaciones y las tuberias o
conductores de otros servicios, debera tener como minimo las siguientes dimensiones:

a) Canalizaciones de alumbrado o fuerza eléctrica: 25 cm con linea de media tensién y
20 cm con linea de baja tension.

b) Con tuberias de otro servicio, tales como agua, gas, etc.: 30 cm de tierra como
minimo.

c) Cuando la canalizacién cruce con cafierias 0 canalizaciones de otros servicios, se
dejaré el suficiente espacio entre los conductos y los tubos, para que de modo facil, se
puedan retocar las uniones, efectuar reparaciones o tomar derivaciones. Esta distancia
sera de 30 cm entre los tubos y el lecho de piedra partida y arena, o firme de la
canalizacion.

d) Para asegurar el apropiado tendido de los cables en los conductos, se dara a las
curvas el mayor radio posible, debiéndose tener muy en cuenta al trazarlas, que el
radio minimo admisible sea de 15 metros. En todos los casos el radio se mantendra
uniforme en toda la curva.

e) Al objeto de eliminar perturbaciones en los cables telefénicos. se procurara evitar el
paralelismo entre éstos y los eléctricos de Media Tensién alejandose la mayor
distancia posible, cuando se construya la canalizacion. La longitud maxima de
canalizacion subterranea sera de 150 metros entre arquetas.

f) Los conductos donde se alojaran los cables telefénicos tendran un didmetro minimo
de 63 mm.

g) Los conductos irén recubiertos con hormigén HM-20, formando un prisma continuo.

5.9. ACCESIBILIDAD URBANISTICA.

El disefio del espacio publico se abordar4 de manera integral, de manera cualquier
persona pueda disfrutar de él con independencia de sus limitaciones fisicas, psiquicas
0 sensoriales.

Se cumplira lo dispuesto por la normativa vigente en materia de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas.
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5.10. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

En los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de este Plan, deberan
tenerse en cuenta las determinaciones que se indican a continuacion:

- Las zonas verdes deberan estar dotadas de redes de abastecimiento de agua, riego
automatico, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico y telefonia, asi como
de ajardinamiento y mobiliario urbano.

- Con respecto a las zonas verdes y los sistemas generales de espacios libres: debera
presentarse un plano a escala suficiente (al menos 1/500) con la ordenacion detallada,
donde se indique las zonas pavimentadas y las ajardinadas, los distintos tipos de
pavimento, las especies vegetales (arboles, arbustos, plantas vivaces, arométicas,
etc.), areas de juegos de nifios con sus elementos de juegos, etc.

- Las zonas verdes deberan disponer de zonas ajardinadas, areas de juegos y
espacios libres peatonales, comunicados con itinerarios peatonales accesibles. En las
zonas ajardinadas, que dispondran de riego automatico, sobre la tierra vegetal se
dispondrd una capa de arena compacta, gravilla, cortezas, etc., con un espesor
suficiente que impida el crecimiento espontaneo de especies vegetales no deseadas.
El espesor de esta capa puede reducirse con la interposicién de una lamina geotextil
entre la tierra vegetal y la capa superficial de acabado.

- Todos estos elementos deberan definirse claramente en la Memoria, el Pliego de
Condiciones, las Mediciones y el Presupuesto.

5.11. AREAS DE JUEGOS INFANTILES.

En los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de este Plan se cumplira
la normativa europea (UNE-EN 1176 y 1177), que establece una serie de exigencias
en materia de seguridad para evitar accidentes en los parques de juego infantil. Estas
normas recogen los requisitos que deben cumplir los equipos (columpios, toboganes,
balancines, etc.) y los materiales utilizados, las dimensiones de los huecos y espacios
libres que eviten riesgos de atrapamiento, las distancias y alturas de seguridad, la
proteccion contra caidas y enganchones de ropa y pelo, etc. Ademas, hacen
referencia a los grosores de recubrimiento de las areas de juego, a los requisitos de la
instalacion (por ejemplo, en su cimentacion), las distancias libres de obstaculos y al
mantenimiento posterior del area de juego. Ademas se tendran en cuenta las
siguientes consideraciones:

1.- Situacion: su perimetro estara vallado con medios naturales (setos, arbustos) o
artificiales (muros, vallas) para que los nifios no accedan a la calzada con facilidad.

2.- Materiales: columpios, balancines, toboganes y otras estructuras seran fabricados
con materiales no toxicos ni conductores de electricidad, que no desprendan astillas ni
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restos que puedan causar dafios. Seran seguros y resistentes, con sujeciones firmes y
estables. Se sustituirdn elementos metélicos por maderas tratadas y plasticos. Se
evitaran salientes y aristas en su estructura, especialmente en los puntos de unién y
soldaduras.

3.- Abierto a todos: los parques serdn creados para el disfrute de todo tipo de
visitantes, por lo que su disefio habra de adaptarse a usuarios con dificultades de
movilidad. Evitense escalones, bordillos, pavimentos inapropiados para sillas de
ruedas o estructuras sin propuestas de juego adecuadas a estos nifios con
necesidades especiales. Ademas, las inquietudes y necesidades varian segun la edad
del usuario: la altura de cada tipo de juego, por ejemplo, debe tener en cuenta la edad
de los nifios.

4.- Superficie: se sustituirdn las superficies duras, como hormigbn o piedra, por
pavimentos que amortiguan golpes y caidas (caucho y materiales sintéticos). Si son de
arena (un material aceptable), requieren un constante rellenado, mantenimiento y
renovacion.

5.- Guardar las distancias: cada aparato o estructura de juego contara con una zona
de seguridad que evite choques entre usuarios de juegos proximos.

6.- Se advertird e impedira la entrada de animales.

7.- Los parques no deben olvidar a las personas mayores, incluyendo entre su
mobiliario areas de descanso, bancos para sentarse, zonas de sombra, fuentes,
papeleras, etc.

8.- Sefializacion: Se indicard correctamente la edad de los nifios que pueden utilizar
los juegos, donde se debe acudir 0 a qué nimero hay que llamar en caso de
detectarse desperfectos en la zona o situaciones de peligro. Asimismo, se indicara la
ubicacion de los centros sanitarios mas cercanos.

9.- Disefio y colorido: los juegos con colores y formas atractivas fomentan la actividad
y promueven el entretenimiento y el desarrollo de las capacidades de los nifios. Es una
zona ludica, debe ser atractiva.

5.12. JARDINERIA.

En los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de este Plan se cumplir4
lo siguiente:

- Todos los elementos de jardineria, incluidos los dispuestos en las calles, dispondran
de instalacion de riego automatico.

- Se plantaran preferentemente especies autdctonas con bajas necesidades hidricas.
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- Todos los viales dispondran alineaciones de arboles de hoja caduca de crecimiento
moderado: cercis, prunos, etc.

- Las zonas verdes y los espacios libres dispondran de &rboles de hoja caduca y hoja
perenne, arbustos, plantas vivaces, aromaticas, tapizantes, etc.

5.13. MOBILIARIO URBANO.

En los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de este Plan, deberan
tenerse en cuenta las determinaciones que se indican a continuacion:

- Seran de facil manejo, seguros y resistentes.

- Seran fabricados con materiales no toxicos ni conductores de electricidad, que no
desprendan astillas ni restos que puedan causar dafios. Serdn seguros y resistentes,
con sujeciones firmes y estables. Se sustituiran elementos metalicos por maderas
tratadas y plasticos. Se evitaran salientes y aristas en su estructura, especialmente en
los puntos de unién y soldaduras.

5.14. COORDINACION DE LAS OBRAS.

En los Proyectos de Urbanizacion que se redacten al amparo de este Plan, deberan
presentarse los detalles en seccion y planta necesarios para justificar la coordinacion
de las canalizaciones de los distintos suministros, las distancias de seguridad entre
ellas (en cruces y en paralelo), los refuerzos y protecciones necesarios (por ejemplo
en el cruce de calzadas).

5.15. INTERVENCIONES FUERA DE LOS AMBITOS DE LAS ACTUACIONES
INTEGRADAS.

Los Proyectos de Urbanizacién que se redacten deberan contener todas las obras,
tanto interiores como exteriores a los ambitos de las actuaciones integradas, y
garantizar su total autonomia de funcionamiento (que no estara ligado al desarrollo de
otras actuaciones), su suficiencia y su compatibilidad con las redes de infraestructuras
municipales a las que se conecta.
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6. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

6.1. FINALIDAD.

En estas Normas Generales de la Edificacién se establecen las determinaciones que
debe cumplir la edificacibn en materia de voliumenes, condiciones higiénicas, de
salubridad y de dotaciones minimas.

6.2. CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN.

SUPERFICIE CONSTRUIDA O EDIFICADA:

Es la comprendida entre los limites exteriores de la construccion en cada planta. Es la
superficie de un edificio que computa a efectos del calculo de la edificabilidad de una
parcela.

Si no se especifica lo contrario, siempre se entenderd como superficie edificada la
realizada sobre la rasante.

Computaran como superficie construida sobre rasante todas las partes de los edificios
cuyo techo se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en cualquier punto,
sobre la rasante de la acera o de la del terreno natural en contacto con la edificacion,
siempre gque en esas partes la altura libre de piso sea al menos 1,50 (uno y medio)
metros, incluso en buhardillas o espacios bajo cubierta.

Los cuerpos volados, balcones, o terrazas que queden cubiertos por otros objetos
analogos o por tejadillos o cobertizos, formaran parte de la superficie total construida,
contabilizandose en su totalidad si se encuentran cerrados y al 50% en el resto de los
casos.

- Superficie total edificada.

Es la suma de cada una de las plantas del edificio medida dentro de los limites
definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores,
y los ejes de las medianerias, en su caso.
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SUPERFICIE OCUPADA:

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical sobre un
plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion, incluso la subterrdnea
y cuerpos volados, ya sean cerrados o abiertos.

Salvo mayores limitaciones fijadas en otras clases de condiciones, o en la ordenanza
particular del Plan, las construcciones bajo rasante, podran ocupar los espacios
correspondientes a retranqueos y de separacion a linderos. En los espacios
correspondientes de separacion minima a linderos y retranqueos minimos las
construcciones bajo rasante seran enteramente subterraneas.

- Construcciones en espacios libres.

Las construcciones subterraneas debajo de los espacios libres se consideraran a
efectos de estas Normas Urbanisticas, incluidos en la superficie ocupada.

- Superficie maxima de ocupacion.

Es la relacion entre la superficie ocupada, bajo y sobre rasante, y la de la parcela
edificable.

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS POR PARCELA RESIDENCIAL:
Se establece la siguiente determinacion estructural:

El nimero maximo de viviendas que se pueden incluir en una parcela de uso
cualificado residencial, corresponde con el nimero entero (sin decimales) que se
obtiene dividiendo la edificabilidad total computable en metros cuadrados de la parcela
entre ciento cincuenta (150).

ALTURA DE LA EDIFICACION:

Es la elevacion de un edificio medido desde la rasante del terreno o calle hasta la cara
inferior del forjado mas alto. Puede venir medido en metros o en nimero de plantas.

- Computo de la altura del edificio.

A los efectos de la determinacion de la altura de un edificio se tendran en cuenta todas
las plantas, incluida la baja, que se construyan por encima de la rasante, cuyo techo
se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en cualquier punto, sobre la rasante
de la acera o de la del terreno natural en contacto con la edificacion.

Las buhardillas o espacios bajo cubierta computardn como planta, a la hora de
determinar la altura de un edificio, siempre que los pafios de cubierta no arranquen
directamente desde el forjado de techo de la planta inferior.

Cuando la altura de la edificacion se fije en metros lineales, esta longitud se medira
desde el punto méas bajo de la rasante de la calle o terreno, hasta la parte superior del
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ultimo forjado. En el caso de no existir éste se considerara el apoyo de la cubierta
sobre el muro de fachada.

En las calles con pendiente se escalonara la edificacion de forma que no se supere la
altura fijada, de acuerdo con los apartados anteriores.

En los edificios que den a dos calles de distinta cota o cuando exista diferencia entre la
fachada opuesta se computard la altura midiendo sobre la cota mas baja.

- Altura de pisos o plantas

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

SOTANOS Y SEMISOTANOS:

Cuando se autoricen, deberan tener ventilacion suficiente, natural o forzada, y una
altura minima libre de 2,20 m. No se permitird en ellos la ubicacion de espacios
vivideros.

Cuando el techo del semis6tano se encuentre a una altura superior a 1 (un) metro, en
cualquier punto, sobre la rasante de la acera o de la del terreno natural en contacto
con la edificacion, se considerara planta baja, computando toda su superficie
construida.

ENTREPLANTAS:

Se permite la construccion de entreplantas en las plantas bajas en los uso comercial,
de oficinas o recreativo. La entreplanta no podra ocupar mas del 25 % de la superficie
del recinto al que esté vinculada.

La altura minima libre sera de 2,20 m por encima y por debajo de la entreplanta.

6.3. CONDICIONES GENERALES HIGIENICAS.

LOCALES VIVIDEROS O HABITABLES:

Se entienden por estancias habitables o locales vivideros, aquellas piezas de un
edificio en las que se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la presencia sedentaria de personas.

En los locales vivideros, la altura libre minima de piso serd de doscientos cincuenta
(250) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie util,
pudiendo reducirse hasta doscientos treinta (230) centimetros en el resto.
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No se permite la disposicibn de espacios vivideros en los sotanos y en los
semisotanos.

Estos locales deberan reunir las siguientes condiciones:
- Ventilacion:

Para garantizar la ventilacién de los locales éstos deberan disponer de un hueco
practicable de superficie no menor a 1/8 de la superficie del local.

- lluminacion:

Todo Local vividero dispondra de iluminacién procedente del exterior cuya superficie
acristalada no sea inferior a 1/6 de la superficie del local. Un hueco asi calculado sélo
podra dar iluminacion a un fondo maximo de 10 m.

- Distancia a los paramentos exteriores:

La forma de la planta de un patio de luces interior sera tal que permita trazar en su
interior una circunferencia de 3,00 m. de diAmetro, como minimo. Las luces rectas que
a ellos se abran tendran una distancia recta libore minima de 3 m. A estos efectos, se
entiende por luz recta, la longitud de la perpendicular del hueco al paramento opuesto,
medida en el eje de dicho hueco.

No se permitird cubrir patios con elementos fijos.

No se permiten los patios mancomunados.

En edificios de tres plantas el patio interior tendra una superficie de 12 metros
cuadrados con lado no menor a tres metros.

LOCALES EXTERIORES:

Son aquellas piezas de un edificio que ademas de cumplir con las condiciones de los
locales vivideros, los huecos deberan dar vista a uno de los espacios siguientes:

- Espacios libres de dominio y uso publico: calles, plazas, etc.
- Espacios libres privados abiertos a los espacios publicos antes sefialados.

- Espacios libres privados en los que se puede incluir una circunferencia de 8 m. de
diametro minimo.

CHIMENEAS DE VENTILACION:

Se permitiran las chimeneas de ventilacion en aseos, cuartos de bafio, locales de
calefaccion, de basuras y de acondicionamiento de aire, escaleras, despensas y
garajes. Tanto las de despensas como las de garaje, calefaccion y acondicionamiento
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de aire, solo pueden utilizarse para uno de estos usos, con exclusion de cualquier
otros.

Podran sustituirse estas chimeneas con otras instalaciones adecuadas, cuyo uso haya
sido autorizado previamente por el Ayuntamiento.

ESCALERAS:

Sélo en el caso de escaleras particulares que no tengan ningln uso publico, se
admitirdn las escaleras sin luz ni ventilacion natural directa.

Las escaleras comunes de los edificios de viviendas, asi como cualquier escalera de
uso publico, dispondran de ventilacion e iluminaciébn naturales en las mismas
condiciones de los espacios vivideros.

Se admitiran la ventilacion e iluminacion cenital por medio de lucernarios con
superficie en planta superior a 1/8 de la de la caja de escaleras, por cada planta a que
de servicio la escalera. En este caso, la dimension del hueco central libre de la
escalera serd tal que permita inscribir en él un circulo de 1 m de diametro.

AGUA:

Todo el edificio debera tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas
tendran una dotacion minima de 1.000 litros diarios. El resto de los edificios debera
tener la dotacién légica para el funcionamiento del mismo en relacién con su uso.

ENERGIA ELECTRICA:

Todo el edificio debera estar dotado de la necesaria instalacion de energia eléctrica, la
cual habra de cumplir la reglamentacién vigente sobre la materia.

RED DE DESAGUES:

Las aguas sucias procedentes de los servicios, deberan desaguar en los colectores
generales.

TRITURADORES DE BASURAS:

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de
alcantarillado.
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CALEFACCION, ACONDICIONAMIENTO DE AIRE, AGUA CALIENTE SANITARIA,
TELEFONO, ANTENAS:

Las instalaciones citadas asi como los accesorios de las mismas tales como depdsitos
de combustible, contadores, etc., deberan cumplir con las Normativas vigentes y en
ningun caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

En particular se debera cumplir el Real Decreto-Ley 1/1998 de 27 de febrero sobre
Infraestructuras Comunes en los Edificios para el Acceso a los Servicios de
Telecomunicacion, y el Reglamento que lo desarrolla.

SENALIZACION DE FINCAS:

Toda edificacion debera estar convenientemente sefializada, con el numero que le
corresponda de la via pablica en que esté situada perfectamente visible.

6.4. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS Y DE PROTECCION DEL
PATRIMONIO.

REHABILITACION:

Dentro del Area Homogénea 1, formada por los suelos urbanos consolidados
correspondientes al casco histérico del nucleo urbano principal, se establece como
criterio de actuacién preferente la rehabilitacién, aunque sin renunciar a dotar de
condiciones de habitabilidad actuales al inmueble.

Se podran mantener los elementos existentes que sean discordantes con este capitulo
de Condiciones Generales Estéticas y de Proteccion del Patrimonio, siempre que se
integren dentro de la rehabilitacion del edificio.

RESPETO DEL MEDIO URBANO:

Las nuevas construcciones deberdn responder en su composicion y disefio a las
caracteristicas dominantes del medio urbano en que hayan de emplazarse.

Se pondrd especial cuidado en las condiciones del volumen edificado (alturas de
plantas y cornisas, cubiertas, vuelos, etc.) y en la composicion de las fachadas
(distribucion de huecos, materiales, colores, etc.).

Se tendera a la creacion de unidades coherentes en el aspecto y la forma. Debera
respetarse al maximo la topografia del terreno, el impacto visual de la edificacion que
se construya con la que le rodea y con los hitos y vistas existentes.
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INAPLICACION A LAS EDIFICACIONES EXISTENTES:

En coherencia con los objetivos de rehabilitacion definidos en estas Condiciones
Generales Estéticas y de Proteccion del Patrimonio, en las actuaciones tendentes a
recuperar y poner en valor el patrimonio edificado, no se considerara situacion
disconforme con la ordenacion la falta de adecuacion a las normas del presente
Capitulo.

CIMIENTOS Y MUROS

En los edificios catalogados, se considera elemento de interés para su conservacion la
cimentacioén y , en general, el subsuelo, asi como los muros que tengan un espesor
superior a 30 cm. En estos casos, previamente a cualquier intervencion que suponga
la demoliciébn o transformacion intensa de aquellos, se deber4 a proceder a una
prospeccion previa con el fin de estudiar el alcance y valor de las construcciones
preexistentes.

CUBIERTAS
Los edificios se remataran mediante cubierta inclinada.

Salvo en el Area Homogénea 1, se admitir4 la introduccién de terrazas sobre la
cubierta de planta baja. En el darea Homogénea, podrdn mantenerse las terrazas
existentes.

La formacion de pendientes se hara hacia la propia finca o hacia espacios publicos y
siempre mediante sistema de recogida de aguas y canalizacion interior, de
conformidad con las siguientes reglas:

a) Las cubiertas arrancaran directamente por encima del Ultimo forjado, con una
inclinacion méaxima de 25 grados sexagesimales con el plano del mismo.
Excepcionalmente se podra superar esta inclinacion para resolver problemas
concretos.

b) Cada plano de cubierta tendrd una extensibn méaxima equivalente a una crujia, y
nunca mas de 7,5 metros de ancho en planta en el sentido de la linea de méxima
pendiente.

c) Se prohibe la formacién de buhardillas independientes bajo cubierta para usos
habitacionales o segregados de los inmediatamente inferiores. El espacio disponible
correspondera exclusivamente a la formacion de pendientes, sin admitirse la formacion
de sotabancos.

La superficie bajo cubierta computara en todo caso, cualquiera que sea el uso a que
se destine, para la determinacion de la edificabilidad admisible.

La cumbrera no superara una altura maxima de 3,5 m sobre el nivel del tltimo forjado.
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Los planos inclinados de las cubiertas deberdn ser continuos hasta la cumbrera, no
permitiéndose su quiebro con el objeto de obtener mayor aprovechamiento del espacio
bajo cubierta.

d) Se permitird la formacién de aleros, cuyo vuelo no supere el tercio del ancho de la
calle y, como méaximo 0,5 metros, debiendo quedar como minimo a 3,50 m de altura
de la calle. Los aleros podran estar acabados en hormigén, u otros materiales
contemporaneos, siempre que no se trate de testeros de vigas ni soluciones
estructurales y estén resueltos con criterios de esbeltez propios de los acabados
tradicionales. También se admitirAn materiales ceramicos u otras soluciones
conformes a los usos locales.

e) Los materiales acabados de cubierta corresponderan a la teja arabe de tejar, segun
los tradicionales tonos y colores ocres y pardos. No se admitira en ningldn caso la
incorporacion de materiales extrafios a las tradiciones locales.

Se permitird la incorporacion de aberturas cenitales, ventanas inclinadas, o
tecnologias recientes, siempre que no sean aparentes desde una perspectiva exterior,
lejana o proxima.

f) Los elementos que por sus caracteristicas técnicas o funcionales no pudieran
encontrar otro emplazamiento que la cubierta deberan respetar al maximo la armonia
del conjunto. En el caso de antenas deberan buscar el impluvium, evitando en la
medida de lo posible rebasar la cumbrera y minimizando su impacto mediante
sistemas colectivos. Las chimeneas se adaptaran a los tipos tradicionales.

Cuando alguno de estos elementos quedare fuera de servicio, debera ser retirado o
reparado por el propietario del inmueble.

FACHADAS

Se consideran fachadas a efectos de estas Ordenanzas los planos de la edificacion
coincidentes con las alineaciones exteriores e interiores.

Materiales:

Las actuaciones de rehabilitacién, reforma o nueva construccion deberan atenerse a
los sistemas constructivos tradicionales en la formacion de fachadas, respetando las
siguientes reglas en cuanto a los materiales a emplear:

a) Mamposteria, silleria y aplacados: se admiten las fachadas de piedra en sus
modalidades de mamposteria, silleria o aplacados, siempre que se empleen los
materiales y las técnicas tradicionales, y en ningun caso pulimentadas. Podran
emplearse morteros de cal o bastardos de cemento y cal.

b) Revocos: se admiten los de cales o cemento fratasado y blanqueados a la cal. En
cualquier caso, cuando un revoco Se superponga a otro anteriormente existente, se
deberan realizar los estudios necesarios para establecer el valor del antiguo o capas
interiores y su posible recuperacién o preservacion.
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c) Mixta: se admite la combinacion de las dos anteriores, segun las relaciones de
aparejo tradicionales.

e) Fachadas entramadas: se admiten vistas cuando el entramado pertenezca a la
edificacion preexistente.

f) Prohibiciones: no se admiten muros cortina ni sistemas analogos, revestimientos de
plaqueta, gresite, vidriados, imitaciones a sistemas constructivos, metdlicos,
fibrocemento y similares.

Colores:

Se consideran colores adecuados las gamas pardas, ocres, blanco crudo o encalados,
asi como otros colores calidos en tonos pastel o madera, asi como aquellos otros cuya
presencia en la edificacibn preexistente esté acreditada. Las nuevas intervenciones
deberan respetar la coloracion de las zonas urbanas que la tengan caracteristica.
Estas determinaciones de color son extensivas para los diferentes elementos de la
fachada.

Planta baja:

Se resolvera de manera coherente con el resto de materiales de la fachada. Los
acabados exteriores deberan ser fijjados con precision en el proyecto, con
independencia de los usos especificos a que se destine. No obstante se podra poner
un mayor énfasis en el acceso general.

Se prohiben las rejas, antepechos o escaparates que sobresalgan de la alineacion
establecida, hasta una altura libre de 3,50 metros.

Los escaparates y aberturas en esta planta tenderan a minimizar su incidencia en el
macizo de fachada dominante. Los accesos a aparcamientos, cuando existieren,
deberan resolverse en el plano de fachada evitando retranqueos.

Huecos:

Dadas las caracteristicas del nucleo urbano, la disposicion de los huecos al exterior
puede regularizarse 0 no y su tamafo deberia tender a minimizarse. No obstante,
dado que el mantenimiento de las caracteristicas de los huecos tradicionales puede
suponer un cierto contrasentido con los requerimientos de la vivienda actual, se
seguira en todo caso el criterio de respetar las proporciones verticales y no apaisadas,
tanto en aberturas antepechadas o ventanas, de forma que predomine el macizo sobre
el hueco.

Los dinteles guardardn coherencia con los materiales usados en fachada y se
ajustaran a las fabricas tradicionales en el Casco.

El empleo de carpinteria metalica deberd restringirse en funcion del tipo de
intervencion de que se trate, la situacion del hueco dentro de la edificacion, el color y
los demas factores que puedan incidir negativamente en la estética del edificio.

Con caracter general, estardn prohibidos: a) la carpinteria de plastico; b) los
antepechos de obra de fabrica, piedra y similares; c) las persianas con tambor exterior
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y cierres metalicos enrollables; d) los cerramientos de huecos enrasados en fachada.
Se recomiendan las persianas y portones de madera.

Elementos decorativos:

Se producirdn con sencillez, con una profusibn moderada, recomendandose en todo
caso la eleccion de un elemento de fachada destacado, pero aislado, en el que incidir
preferentemente.

Elementos antepuestos:

Se denominan asi aquellos que se afiaden en voladizo al plano de fachada y que
forman parte funcional de la edificacion. En las fachadas exteriores se podran construir
siempre que la calle tenga en ese punto un ancho de 3 metros como minimo. Seran de
los siguientes tipos:

a) Balcones: En las fachadas exteriores, los balcones y miradores se podran
incorporar tan s6lo en los casos de que ya existan en el edificio y se mantengan en su
rehabilitacion. El ancho del balcén podra ser de 2 metros y el vuelo no excedera en
ningln caso de 0,5 metros en total. La barandilla sera de barrotes verticales, de hierro
forjado.

b) Miradores: En las fachadas exteriores, los balcones y miradores se podran
incorporar tan solo en los casos de que ya existan en el edificio y se mantengan en su
rehabilitacion. Se admiten en todas las plantas pero a razén de uno por frente de
parcela y planta. Las dimensiones seran las establecidas para los balcones y los
cerramientos solo podran ser de carpinteria de madera y metalica pintada (no de
aluminio) y vidrio, sin persianas ni portones.

c) Aberturas antepechadas: el hueco debera ser de proporciones claramente verticales
y la barandilla se situara en el plano de fachada o con un vuelo de 0,2 metros, como
maximo, respecto de dicho plano, asi como 0,2 metros por cada lado del hueco de
fachada.

d) Cuerpos cerrados: se prohibe volar cuerpos cerrados que traspasen las
alineaciones oficiales, ocupando la calle o cualquier otro espacio libre de dominio
publico.

Elementos sobrepuestos:

Dentro del Area Homogénea 1 se prohiben en las fachadas los elementos
sobrepuestos visibles desde el exterior ajenos a la légica del propio edificio, como
toldos, marquesinas, jardineras de obra, escaparates y vitrinas voladas o adosadas,
carteles luminosos, anuncios y similares. La colocacion de carteles, anuncios
publicitarios y los rétulos de los establecimientos debera garantizar su integracion
armonica en el marco de la fachada.

En el resto del Suelo Urbano se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:

- Se prohibe la construccidon de marquesinas que superen un vuelo de 0,30 m.
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- La alineacién exterior de portadas, escaparates y rejas no podré rebasarse en planta
baja con salientes superiores a 10 cm en ningln elemento decorativo o de proteccion,
y deberé garantizar una anchura libre de paso por la acera de al menos 1,50 cm.

- Los toldos tendran una altura minima respecto a la acera de 2,25 m. Su saliente sera
como maximo de 0,60 m, e inferior al ancho de la acera.

MEDIANERIAS:

Sera obligatorio el tratamiento como fachadas de todas las medianerias que se
produzcan, por exceso o defecto de la propia actuacion, con arreglo a los siguientes
criterios:

a) Cuando la medianeria vista sea la propia, se dara a ésta el mismo tratamiento de la
fachada exterior correspondiente a la parcela.

b) Cuando la medianeria vista sea la vecina, se le dara por el promotor de la finca en
obras el mismo tratamiento de la medianeria preexistente, en la parte que hubiere
quedado al descubierto por la nueva edificacion en el caso de que esta fuere de menor
altura que la anteriormente existente. En el resto de los casos, si la medianeria vecina
se encuentra manifiestamente deteriorada, el promotor estara obligado a adecentarla,
en condiciones de calidad anélogas a las de la obra propia.

CERRAMIENTOS:

Los cerramientos exteriores de los solares deberan ir en consonancia con las
fachadas.

PROTECCION DEL ARBOLADO:

El arbolado existente, tanto en los espacios libres publicos como privados debera ser
conservado.

Cuando sea necesaria la eliminacion de algun ejemplar por causa de fuerza mayor, se
justificara debidamente en la solicitud de licencia. En el caso de la existencia de
arboles que impidiesen la disposicién de un vado para el acceso de vehiculos a una
propiedad privada, en primer caso se estudiara la posibilidad modificar la situacion del
vado. Si esto no fuera posible, los arboles afectados deberan transplantarse, siempre
gue sea viable, o sustituirse por otros de caracteristicas similares, a costa de quien
solicitase la licencia.

Las zonas libres privadas vinculadas a la edificacion, se recomienda debieran
ajardinares, conservandose en buen estado las plantaciones. En cualquier caso, los
espacios libres de las parcelas particulares podran solarse con pavimentacion dura
(con soleras y pavimentos no permeable) en un maximo del 50%, debiendo destinarse
el resto a zonas ajardinadas o cubiertas con pavimentos blandos y permeables
(gravas, gravillas, arenas compactas, cortezas, etc.)
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TERRAZAS Y LAVADEROS:

Dentro del Area Homogénea 1 se prohibe la colocacién de terrazas y lavaderos en las
fachadas exteriores.

En el resto del suelo urbano, cuando se proyecten terrazas para el lavado de ropa o
tendederos, deberan cubrirse con celosias 0 paramentos opacos, que impidan la
visién desde la via publica.

MOVIMIENTO DE TIERRAS:

Sélo podran desmontarse tierras cuando lo exijan las obras de construccién de
edificios previamente aprobados. En tales casos, los taludes deberan ser tratados de
forma que no queden al descubierto zonas erosionables.

Se prohiben movimientos de tierra que puedan afectar a las propiedades colindantes,
y en todo caso no podran alterar los espacios destinados a retranqueos.

6.5. ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS.

El disefio de los edificios, y la transicion entre ellos y el espacio publico, se abordara
de manera integral, de manera que se facilite su utilizacion de manera razonable por
cualquier persona con independencia de sus limitaciones fisicas, psiquicas o
sensoriales.

Se cumplira lo dispuesto por la normativa vigente en materia de accesibilidad y
eliminacion de barreras urbanisticas y arquitecténicas.
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7. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

Son las Normas Zonales u Ordenanzas Particulares que, junto con las Generales
establecidas en los capitulos precedentes, regulan las condiciones a que deben
sujetarse los edificios y usos en funcion de su localizacion dentro de una zona
urbanistica de ordenacion pormenorizada.

En este sentido, el Plan establece, a partir de la division efectuada en su Plano de

Calificacion del Nucleo urbano principal, las Ordenanzas Particulares que se indican a
continuacion:

- ORDENANZA 1.

- ORDENANZA 2.

- ORDENANZA 3.

- ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS.

- ORDENANZA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

- ORDENANZA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

- ORDENANZA DE VIALES Y APARCAMIENTOS.

Con respecto a las cuatro urbanizaciones ilegales existentes, nos remitimos a las
Ordenanzas de los correspondientes Planes de Ordenacién del Nucleo de Poblacion,
gue han sido incorporados al presente Plan General, como ya lo fueron en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 1.993.
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7.1. ORDENANZA 1.

7.1.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1.

Esta ordenanza sera de aplicacion en las parcelas grafiadas como ORDENANZA 1
en el Plano de Calificacion del Nucleo urbano principal, que estan incluidas en el
Area Homogénea 1, formada por los suelos urbanos consolidados
correspondientes al casco histérico del nucleo urbano principal.

Su Uso Cualificado es el Residencial (R).

Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.1.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

Se admitiran las parcelas existentes con anterioridad a la entrada en vigor del
Plan. Si se destinan al uso cualificado residencial, se recuerda que deberan
cumplirse las condiciones de vivienda minima.

Para nuevas parcelaciones se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

- Superficie minima: 100 m?.

- Superficie maxima: 250 m?.

- Frente minimo: 6 m.

Posicidn de la edificacion en la parcela:

- Separacion a linderos: no se establecen condiciones obligatorias, pero si no se
desea adosarse a un lindero, la edificacion debera separarse de €l al menos una
distancia de 3 m.

- Posicion del edificio respecto a las alineaciones:

Se mantendran las alineaciones oficiales y, en su caso, las alineaciones
interiores delimitadas por el Plan.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:

- Edificabilidad: 2 m*/m?s.
- Ocupacién: 100%

- Fondo maximo: no se establecen limitaciones.

73



- Altura maxima: 2 plantas (PB + 1) y siete (7) m.

- Numero méximo de viviendas: En el interior de cada parcela se establece una
densidad méaxima de una vivienda por cada 80 m? edificables.

Régimen de los usos:

- Usos asociados: se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las
condiciones generales, si bien para la implantacion con tal caracter de los usos
que a continuacién se enuncian se cumpliran las siguientes:

- Uso Aparcamiento: no sera exigible la dotacién regulada por las
condiciones generales de este uso.

- Usos complementarios:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en planta baja.

- Usos alternativos: se admiten en edificios exclusivos donde pueden
desarrollarse indistintamente los siguientes usos:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en plantas baja y
primera.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.

74



7.2. ORDENANZA 2.

7.2.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1.

Esta ordenanza ser& de aplicacion en las parcelas grafiadas como ORDENANZA 2
en el Plano de Calificacion del Nucleo urbano principal, que estan incluidas en el
Area Homogénea 2, formada por los suelos urbanos consolidados
correspondientes a la extension del casco historico del nicleo urbano principal.

Su Uso Cualificado es el Residencial (R).

Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.2.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

Se admitiran las parcelas existentes con anterioridad a la entrada en vigor del
Plan. Si se destinan al uso cualificado residencial, se recuerda que deberan
cumplirse las condiciones de vivienda minima.

Para nuevas parcelaciones se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

- Superficie minima: 150 m?.

- Superficie maxima: 500 m?.

- Frente minimo: 6 m.

Posicidn de la edificacion en la parcela:

- Separacion a linderos: no se establecen condiciones obligatorias, pero si no se
desea adosarse a un lindero, la edificacion debera separarse de €l al menos una
distancia de 3 m.

- Posicidn del edificio respecto a la alineacion oficial: se preferird la edificacion
alineada a vial, pero si se desea establecer un retranqueo de la edificacion
respecto a la alineacion oficial, la edificacion debera separarse de ella al menos
una distancia de 3 m.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:

- Edificabilidad: 1 m?/m?s.
- Ocupacion: 70%

- Fondo maximo: no se establecen limitaciones.
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- Altura maxima: 2 plantas (PB + 1) y siete (7) m

- Numero méximo de viviendas: En el interior de cada parcela se establece una
densidad méaxima de una vivienda por cada 100 m? edificables.

Régimen de los usos:

- Usos asociados: se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las
condiciones generales, si bien para la implantacion con tal caracter de los usos
que a continuacién se enuncian se cumpliran las siguientes:

- Uso Aparcamiento: se exigird una dotacion regulada por las condiciones
generales de este uso.

- Usos complementarios:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en planta baja.

- Usos alternativos: se admiten en edificios exclusivos donde pueden
desarrollarse indistintamente los siguientes usos:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en plantas baja y
primera.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.
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7.3. ORDENANZA 3.

7.3.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1. Esta ordenanza sera de aplicacion en las parcelas grafiadas como ORDENANZA 3
en el Plano de Calificacion del Nucleo urbano principal, que estan incluidas en el
Area Homogénea 3, formada por los suelos urbanos no consolidados
correspondientes al ensanche del casco histérico del nucleo urbano principal, y en
el Sector 1, delimitado junto al nacleo urbano principal.

2. Su Uso Cualificado es el Residencial (R).

3. Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.2.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

- Superficie minima: 150 m?.

- Superficie maxima: 500 m?.

- Frente minimo: 6 m.
Posicién de la edificacién en la parcela:
- Separacion a linderos: no se establecen condiciones obligatorias, pero si no se

desea adosarse a un lindero, la edificacién debera separarse de él al menos una
distancia de 3 m.

- Posicion del edificio respecto a la alineacion oficial: se preferira la edificacion
alineada a vial, pero si se desea establecer un retranqueo de la edificacion
respecto a la alineacion oficial, la edificacion deberé separarse de ella al menos
una distancia de 3 m.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:
- Edificabilidad: 0,50 m?t/m?s.

- Ocupacion: 70%

- Fondo maximo: no se establecen limitaciones.

- Altura méaxima: 2 plantas (PB + 1) y siete (7) m

- Numero méximo de viviendas: En el interior de cada parcela se establece una
densidad méaxima de una vivienda por cada 100 m? edificables.
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Régimen de los usos:

- Usos asociados: se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las
condiciones generales, si bien para la implantacion con tal caracter de los usos
gue a continuacion se enuncian se cumpliran las siguientes:

- Uso Aparcamiento: se exigird una dotacion regulada por las condiciones
generales de este uso.

- Usos complementarios:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en planta baja.

- Usos alternativos: se admiten en edificios exclusivos donde pueden
desarrollarse indistintamente los siguientes usos:

- Usos Comercial, Recreativo y de Oficinas: se admiten en plantas baja y
primera.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.

En las parcelas que tengan asignada edificabilidad residencial destinada a viviendas
sujetas a proteccién publica, deberd garantizarse que la edificabilidad se destina
efectivamente a dicho objetivo. Por lo tanto, la posibilidad de incluir usos asociados y/o
complementarios en estas parcelas estara condicionada a la completa materializacion
de la citada edificabilidad. En estos casos, l6gicamente no procede la aplicacién de
usos alternativos.
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7.4. ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS.

7.4.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1. Esta ordenanza serd de aplicacion en las parcelas grafiadas como
EQUIPAMIENTOS SOCIALES en el Plano de Calificacion del Nucleo urbano
principal.

2. Su Uso Cualificado es el de Equipamientos Sociales, segun la clasificacion
establecida en el apartado 2 del articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de
Suelo de la Comunidad de Madrid.

3. Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.4.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

- Superficie minima: La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales
del uso concreto que se pretenda implantar, segun lo estipulado por su
legislacién especifica.

- Frente minimo: La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del
uso concreto que se pretenda implantar, segun lo estipulado por su legislacion
especifica.

Posicion de la edificacion en la parcela:

- Separacién a linderos: no se establecen condiciones obligatorias.

- Posicion del edificio respecto a la alineacién oficial: no se establecen
condiciones obligatorias.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:
- Edificabilidad: La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del
uso concreto que se pretenda implantar, segun lo estipulado por su legislacion
especifica.

- Ocupacién: no se establecen limitaciones.

- Fondo maximo: no se establecen limitaciones.

- Altura maxima: 2 plantas (PB + 2) y ocho (8) m.
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Régimen de los usos:

- Usos asociados: se permiten todos los usos que justificadamente deban estar
asociados al cualificado para su correcto funcionamiento. Se someten a las
disposiciones para ellos reguladas en las condiciones generales, si bien para la
implantacioén con tal caracter de los usos que a continuacion se enuncian se
cumpliréan las siguientes:

- Uso Aparcamiento: se exigira una dotacion regulada por las condiciones
generales de este uso.

- Usos complementarios: no se permiten.

- Usos alternativos: no se permiten.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.
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7.5. ORDENANZA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

7.5.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1. Esta ordenanza sera de aplicacién en las parcelas grafiadas como ESPACIOS
LIBRES en el Plano de Calificacién del Nucleo urbano principal.

2. Su Uso Cualificado es el de Zonas Verdes y Espacios Libres, segun la clasificacion
establecida en el apartado 2 del articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de
Suelo de la Comunidad de Madrid.

3. Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.5.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

- Superficie minima: La establecida en el Plan. No se permiten segregaciones.

- Frente minimo: La establecida en el Plan. No se permiten segregaciones.
Posicién de la edificacién en la parcela:

- Separacién a linderos: minimo 3 metros.

- Posicién del edificio respecto a la alineacién oficial: no se establecen
condiciones obligatorias.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:
- Edificabilidad: 0,05 m*t/m’s.
- Ocupacién: 5 %.

- Fondo méaximo: no se establecen limitaciones.

- Altura méaxima: 1 planta (PB) y cuatro (4) m.

Se podran autorizar construcciones que superen los cuatro (4) metros de altura,
sin superar los nueve (9), mediante la aprobacion previa de un Estudio de
Detalle.
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Régimen de los usos:

- Usos asociados: construcciones vinculadas con el mantenimiento y el disfrute
de los espacios verdes publicos: invernaderos, kioscos de musica, casetas para
guardar herramientas, etc. También se permitiran edificaciones ligadas a
instalaciones de equipamiento deportivo o cultural.

Las zonas verdes y los espacios libres podran disponer de instalaciones de usos
deportivo y cultural sin edificacion, con un maximo del quince por ciento (15%) de
ocupacion sobre la superficie total de la zona verde.

- Usos complementarios: Kioscos de prensa, helados o bebidas.

- Usos alternativos: no se permiten.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.

En los espacios libres asociados a la red viaria (plazas, paseos, etc.) se permitiran los
accesos rodados a parcelas o edificios colindantes.
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7.6. ORDENANZA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

7.6.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1. Esta ordenanza serd de aplicacion en las parcelas grafiadas como
INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS en el Plano de Calificacién del
Nucleo urbano principal.

2. Su Uso Cualificado es el de Infraestructuras y Servicios Urbanos, segun la
clasificacion establecida en el apartado 2 del articulo 36 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.

3. Los edificios responderan a las tipologias de edificacion adosada, pareada y/o
aislada.

7.6.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

- Superficie minima: La establecida en el Plan. No se permiten segregaciones.

- Frente minimo: La establecida en el Plan. No se permiten segregaciones.
Posicién de la edificacién en la parcela:

- Separacién a linderos: no se establecen limitaciones.

- Posicién del edificio respecto a la alineacién oficial: no se establecen
limitaciones.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:
- Edificabilidad: no se establecen limitaciones.
- Ocupacion: no se establecen limitaciones.

- Fondo méaximo: no se establecen limitaciones.

- Altura méaxima: 1 planta (PB) y con la altura minima requerida por el tipo de
instalacion.
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Régimen de los usos:

- Usos asociados: no se permiten.

- Usos complementarios: no se permiten.

- Usos alternativos: no se permiten.

- Usos prohibidos: todos los no expresamente admitidos.
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7.7. ORDENANZA DE VIALES Y APARCAMIENTOS.

7.7.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1. Esta ordenanza sera de aplicacion en las parcelas grafiadas como VIARIO en el
Plano de Calificacién del Ndcleo urbano principal.

2. Su Uso Cualificado es el de Comunicaciones Viarias y Servicio de Acceso Rodado
y Aparcamientos, segun la clasificacion establecida en el apartado 2 del articulo 36
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid.

7.7.2. CONDICIONES.

Condiciones de parcelacion:

- Superficie minima: No se considera.

- Frente minimo: No se considera.
Posicidn de la edificacion en la parcela:

- Separacion a linderos: No se considera.

- Posicion del edificio respecto a la alineacion oficial: No se considera.

Condiciones de aprovechamiento y volumen:
- Edificabilidad: No se considera.
- Ocupacién: No se considera.

- Fondo méaximo: No se considera.

- Altura maxima: No se considera.
Régimen de los usos:

- Usos asociados: No se considera.

- Usos complementarios: No se considera.

- Usos alternativos: No se considera.

- Usos prohibidos: No se considera.
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