REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

DOCUMENTO CONSOLIDADO

El presente documento forma parte del DOCUMENTO CONSOLIDADO
de la documentacidén técnica de Revision y Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana de Alcobendas, compuesto por el
denominado Texto Consolidado aprobado por el Pleno municipal de
fecha 31 de marzo de 2009 y de la Separata complementaria del Texto
Consolidado, aprobada por el Pleno municipal de fecha 16 de junio de
2009.

Ambos documentos fueron aprobados definitivamente, previo informe
favorable de la Comision de Urbanismo de Madrid de 24 de julio de
2009, por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid, de fecha 9 de julio de 2009. (BOCM de 23 de julio de 2009).

Contiene igualmente:

e Las modificaciones infroducidas por el Plan Especial de
Ordenacion pormenorizada de suelo urbano consolidado
“Universidad de Comillas” aprobado por el Pleno municipal de
fecha 25 de mayo de 2010 (BOCM de 26 de julio de 2010)

e Las modificaciones introducidas por el Plan Especial de
Ordenacién pormenorizada de la red puUblica de equipamiento
local en la manzana XVII de El Soto, aprobado por el Pleno
municipal de 21 de diciembre de 2011 (BOCM de 27 de enero de
2011)

e Las modificaciones introducidas por el Plan Especial de

Ordenacién pormenorizada sobre las parcelas de las calles



Calabozos 3y Fco Gervds 3y 5, aprobado por el Pleno municipal
de 29 de noviembre de 2011 (BOCM de 26 de enero de 2012).

La correccidon de errores materiales y de hecho detectados en el
documento, y cuya rectificacion fue objeto de Acuerdo del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, de fecha 2
de febrero de 2012. (BOCM de 17 de febrero de 2012)

Las modificaciones infroducidas por el Plan Especial de
Ordenacién pormenorizada en el dmbito de suelo urbano del
poligono industrial, aprobado por el Pleno municipal de 30 de
octubre de 2012 (BOCM de 30 de noviembre de 2012).

La modificacién puntual n® 2 Area de suelo urbanizable. Sector S-5
“Comillas”, aprobada por Acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid en sesidn de 14 de noviembre de 2013
(BOCM n° 281 de 26 de noviembre de 2013).

Levantamiento del aplazamiento de la aprobacidn Definitiva del
Sector de Suelo Urbanizable Sector S-4 “Ampliacion de Red
Eléctrica”, de la Revision del Plan General. Acuerdo de 29 de
enero de 2015 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid (BOCM n° 30 de 5 de febrero de 2015)

La modificaciéon puntual n°1 del PGOU para la delimitacion del Al
11"Paseo Conde de los Gaitanes 177-179". Acuerdo de 21 de
mayo de 2015 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid (BOCM n° 125 de 28 de mayo de 2015)

Las modificaciones introducidas por el Plan Especial de
modificacion y mejora de la ordenacion pormenorizada en suelo
urbano consolidado que incluye las parcelas
zonad/grado15”Aguilera” y T3 “El Juncal” y suelo de dominio
publico afecto a la red de infraestructuras de comunicaciéon y
tfransportes. Aprobado por el Pleno municipal de 29 de
septiembre de 2015 (BOCM n° 286 de 2 de diciembre de 2015)



La modificacion puntual n°4 del PGOU en el dmbito de la plaza
del Pueblo n° 1 y la plaza del General Gémez Oria numero 3.
Acuerdo de 29 de diciembre de 2015 del Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 6 de 8 de enero de 2016)
Las modificaciones intfroducidas por el Plan Especial de mejora de
la ordenacién pormenorizada en el dmbito del suelo urbano de
la Norma Zonal 5. Grado 31 “Bulevar Salvador Allende |I".
Aprobado por el Pleno municipal de 31 de enero de 2017 (BOCM
n° 93 de 20 de abril de 2017)

Las modificaciones intfroducidas por el Plan Especial de mejora de
la ordenacién pormenorizada en el dmbito del suelo urbano de
las parcelas de la avenida del Monte de Valdelatas del poligono
industrial. Aprobado por el Pleno municipal de 27 de junio de
2017 (BOCM n° 183 de 3 de agosto de 2017)

La modificacién puntual n°6 del PGOU, de mejora de la
ordenacion del conjunto formado por los terrenos del dmbito de
actuacion aislada AA-3 y por la parcela C3 “Arroyo de la Vega”.
Acuerdo de 12 de marzo de 2019 del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid (BOCM n° 67de 20 de marzo de 2019)

La modificacion puntual n°7 del PGOU, consistente en la
derogaciéon de la prohibicion de determinados usos en el casco
anfiguo. Acuerdo de 9 de abril de 2019 del Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid (BOCM n° 90de 16 de abril de 2019)
Las modificaciones introducidas por el Plan Especial de
Ordenacion pormenorizada de las parcelas A-1 y A-2 de la calle
Camino Ancho. Zona Este de la Moraleja. La carrascosa,
aprobado por el Pleno municipal de 12 de septiembre de 2019
(BOCM 237 de 5 de octubre de 2019)

Las modificaciones infroducidas por el Plan Especial de

Ordenacién pormenorizada de las parcelas B “La Carrascosa”



Zona Este de la Moraleja, aprobado por el Pleno municipal de 22
de diciembre de 2020 (BOCM n° 16 de 20 de enero de 2021)

e La modificacion puntual n°l del Catdlogo de Bienes y Espacios
Protegidos del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas,
referida a la edificacién de la iglesia y el antiguo convento de las
Religiosas Esclavas del Sagrado Corazén de JesUs. Acuerdo de 5 de
mayo de 2021 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid (BOCM n° 113 de 13 de mayo de 2021). El anuncio de la
aprobacién definitiva con la nueva ficha y las Normas Urbanisticas se
publicd en el BOCM de 22 de junio de 2021.

e La modificacion puntual n°10 del Plan General de Ordenaciéon
Urbana de Alcobendas, de mejora de las condiciones de
regulacién urbanistica de los locales municipales de la calle
Bulevar Salvador Allende. Acuerdo de 1 de septiembre de 2021
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid (BOCM n°
215 de 9 de septiembre de 2021) El anuncio de la aprobacién
definitiva con las Normas Urbanisticas se publicdé en el BOCM
Nn°228, de 24 de septiembre de 2021.

e La modificacidon intfroducida por la modificacion puntual n° 5 del
Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de “EL ENCINAR DE LOS REYES”,
(API-1 “El Encinar de los Reyes” del PGOU 2009), aprobado por el
Pleno municipal de 30 de marzo de 2023 (BOCM n°® 110 de 10 de
mayo de 2023)

e La modificacion intfroducida por el “PLAN ESPECIAL DE DELIMITACION,
ACTUALIZACION Y MEJORA DE LAS ACTUACIONES CONJUNTAS DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 2009, aprobado por el
Pleno municipal de 21 de julio de 2023 (BOCM 200 de 23 de
agosto de 2023)


http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2019/05/17/BOCM-20190517-52.PDF
http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2019/05/17/BOCM-20190517-52.PDF
http://www.bocm.es/boletin/CM_Orden_BOCM/2019/05/17/BOCM-20190517-52.PDF
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CAPITULO 1°. DISPOSICIONES GENERALES

1.1.  FUNDAMENTO DEL PLAN GENERAL

El Plan General (PG) de Alcobendas tiene su fundamento en el hecho de la redacciéon de un
Documento de Planeamiento que actie como instrumento de ordenacion integral del territorio
ocupado por el término municipal de Alcobendas.

El Plan General define los instrumentos de la estructura general del territorio y clasifica el suelo,
cualquiera que sed la clase o categoria del mismo.

Igualmente delimita las competencias urbanisticas propias del derecho a la propiedad del suelo, ya
sea directamente o a través de los documentos de desarrollo que él mismo prevé.

El Plan General ha sido redactado en virtud de lo dispuesto en el TRLS 2/2008 y la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM)

1.2.  CONTENIDO Y DOCUMENTACION
El contenido de este Plan General de Alcobendas se rige por la legislacion urbanistica vigente.

Entre sus objetivos estd clasificar el suelo en urbano, urbanizable y no urbanizable. (Articulo 41.2.q)
LSCM.

La Documentacion de este Plan General se guia por lo definido en el articulo 43 de la Ley del suelo
de la Comunidad de Madrid.

Las Normas Urbanisticas se organizan en un total de cinco titulos:

Titulo I. "Introduccidn”, que contiene las Normas relativas a la naturaleza, dmbito, vigencia,
criterios, efectos y contenido documental de las mismas.

Titulo II. "Normas de cardcter general', que contiene el régimen urbanistico del suelo
determinando los regimenes especificos de aprovechamiento y gestion para cada
clase de suelo, las normas por las que se regulan y los insfrumentos de planeamiento
de nivel jerdrquico inferior que habrdn de redactarse para desarrollar de manera
pormenorizada el Plan General y legitimar su posterior ejecucion y las normas
generales de los usos, la urbanizacién y la edificacion asi como las normas generales
de proteccion.

Titulo Il "Normas particulares del suelo no urbanizable”, que confiene las condiciones
particulares por las que ha de regirse esta clase de suelo, estableciendo los distintos
niveles de proteccion.

Titulo IV. "Normas particulares del suelo urbanizable”, que contiene las condiciones particulares
por las que han de regirse los suelos urbanizables en régimen transitorio sectorizados y
no sectorizados.
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Titulo V. "Normas particulares del suelo urbano"”, que contiene las condiciones particulares para
esta clase de suelo.

1.3.  AMBITO DE APLICACION

El dmbito de aplicacién de este Plan General es el término municipal de Alcobendas, abarcdndolo
en su totalidad y regulando las actuaciones, de planeamiento, urbanizacién, edificacion y usos del
suelo dentro de él.

1.4. VIGENCIA

El Plan General entrard en vigor de acuerdo con lo establecido en la legislacién del suelo y del
régimen local que sea de aplicacion.

La vigencia de este documento de planeamiento es indefinida, sin perjuicio de eventuales
modificaciones o revisiones. (Articulo 66.3 LSCM).

El Plan General sustituye plenamente al Plan General de Ordenacidén Urbana de Alcobendas,
aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesién
celebrada el dia 3 de junio de 1999, que queda derogado expresamente a la entrada en vigor del
presente.

Cucalquier alteracién de su contenido habrd de abordarse mediante el oportuno expediente de
revision o modificacion. (Articulos 67 y 55 LSCM).

Dichos expedientes se habrdn de sujetar a las mismas condiciones enunciadas para su formulacion,
teniendo en cuenta lo definido en los articulos 67 y 55 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

1.5.  CRITERIOS DE REVISION

Se entiende por revisién del Plan la adopcidén de nuevos criterios respecto a la estructura general y
orgdnica del territorio o de la clasificacion del suelo (articulo 6.8.1. LSCM).

La revision del Plan se ajustard a las normas de competencia y procedimiento, segin se establece
en el articulo 61 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

A los ocho (8) afos de vigencia del presente Plan General, el Ayuntamiento estimard la
oportunidad de proceder a su revisién, la cual se podrd producir en cualquier otro momento,
anterior o posterior.

No se fijan en este Documento criterios fijos para que se proceda a su revision, pudiendo realizarse,
a criterio razonado del Ayuntamiento, o en virtud de circunstancias de otra indole que asi se
estimen, conforme a lo establecido en el articulo 68.3 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Sin embargo se podrd acudir a dicha revisibn cuando las previsiones fijadas en él sean
sobrepasadas o cuando acontecimientos suficientemente justificados asi lo aconsejen.
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Cuando razones de urgencia o excepcional interés publico exijan la adaptacion del planeamiento
a las determinaciones establecidas en instrumentos de ordenacién del territorio, el Gobierno de la
Comunidad de Madrid podrd disponer el deber de proceder a la revisidn del planeamiento
municipal fijando a plazos adecuados al efecto y para la adopcidon de cuantas medidas sean
pertinentes, conforme a lo establecido en el articulo 68.4 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

1.6. EFECTOS DEL PLAN GENERAL

La enfrada en vigor del Plan General le confiere en virtud del articulo 64 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid los siguientes efectos:

1°. La vinculacién, por la que todos los terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones
estdn sometidos al régimen urbanistico que les sea de aplicacion de acuerdo con su
clasificacién y calificacién.

. ié ituacié U fe i i , ucci
2° La declaracion en situacion de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones
edificaciones erigidas con anterioridad que resultan disconformes con la nueva ordenacién.

3°. La obligatoriedad, por la que todos los particulares y la Administracién estdn obligados al
cumplimiento de las determinaciones de aplicacién.

4°, La ejecutoriedad, por la que las determinaciones contenidas en el Plan General son
inmediatamente ejecutivas desde la publicacién de la Aprobacién Definitiva, sin perjuicio de
lo dispuesto en el articulo 124 TRLS/92.

5°. La declaracién de utilidad puUblica a efectos de expropiaciones.

6°. La publicidad, por la que todos los documentos integrantes del Plan General, y los de su
desarrollo, son puUblicos y accesibles al ciudadano, pudiendo consultarlos e informarse de los
mismos en el Ayuntamiento.

1.7. DOCUMENTOS Y VALOR RELATIVO DE LOS MISMOS

La interpretacién del Plan General corresponde al Ayuntamiento de Alcobendas en el ejercicio de
sus competencias urbanisticas.

El presente Plan General consta de la siguiente documentaciéon cuyo contenido y alcance se
detallan a continuacién:

1.7.1. Memoria Descriptiva y Justificativa

Senala los objetivos generales de la ordenacién y expresa vy justifica los criterios que han conducido
a la adopcidén de las distintas determinaciones. Es el instrumento bdsico para la interpretacion del
Plan en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o
entre distintas determinaciones, si resultasen insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
Normas.
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1.7.2. Normas Urbanisticas

Constituye el cuerpo normativo especifico de la ordenacidon urbanistica del Municipio de
Alcobendas. Prevalece sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas se regula
sobre desarrollo, gestidon y ejecucién de planeamiento, y en cuanto al régimen juridico propio de las
distintas categorias de suelo y de los aprovechamientos publicos o privados admisibles sobre los
mismos. Para lo no previsto en ellas se estard a lo dispuesto en el ordenamiento juridico general del
Estado y en el autonémico de la Comunidad de Madrid.

1.7.3. Informe de Andlisis Ambiental

En el que se identifican, describen y evaltan los probables efectos en el medio ambiente de la
aplicacion del Plan, asi como un conjunto de alternativas evaluadas con criterios de sostenibilidad
ambiental que tienen en cuenta los objetivos y el dmbito geogrdfico de aplicacion.

1.7.4. Estudio de Viabilidad

Recoge el contenido de evaluacién econdmica y asignacion de las inversiones que establece el
articulo 43.b de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. Sus especificaciones se entienden
como compromisos asumidos en cuanto a las obligaciones de inversion que expresamente asigna
al Ayuntamiento de Alcobendas y como meramente estimativas en lo que respecta a las restantes
previsiones de inversion, publica, que se hardn efectivas cuando se asignen en sus presupuestos o
privada, y a la evaluacién de costes.

1.7.5. Planos de Ordenacion
- Planon° 1: Clasificacion del suelo y regulacién pormenorizada del suelo no urbanizable.

A escala 1/10.000 expresa el modelo resultante de la ordenacién establecida para
la totalidad del término municipal de Alcobendas. En este plano se establece la
regulacidn pormenorizada del suelo no urbanizable comin y de especial
proteccién en sus distintas categorias. En su contenido especifico, la regulacién
pormenorizada del suelo no urbanizable comin y de especial proteccién,
prevalece sobre cualquier otro plano.

Carece de eficacia ordenadora en relacion con la clasificaciéon de los suelos
urbanizables, y de los suelos urbanos.

- Planon°2: Estructura general y orgdnica. Clasificacién del suelo y regulacién de usos globales
en el suelo urbanizable.

A escala 1/5.000 contiene el modelo resultante para la ordenacién de la ciudad
definido por las redes generales de: comunicaciones, espacios libres vy
equipamientos vy la clasificacién del suelo para la ciudad y su entorno sobre la base
del plano de estructura general y orgdnica. Como plano de ordenacion prevalece
sobre los demds planos en lo concerniente a la clase del suelo urbanizable.
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- Planon®3: Régimeny gestidbn de los suelos urbanizables y no urbanizables.

A escala 1/5.000, contiene la clasificacién del suelo y la delimitacion de dmbitos de
planeamiento y gestibn posterior, asi como el detalle pormenorizado de las
acciones a desarrollar, para los suelos urbanizables y no urbanizables,
correspondientes a la ciudad y su entorno, elaborado a partir del plano de
estructura general y orgdnica. Como plano de ordenacién sus determinaciones
grdficas en las materias de su contenido especifico prevalecen sobre algunos de
los restantes planos.

- Planon°® 4: Infraestructuras. Esquema de la Red de Energia Eléctrica, Saneamiento vy
Abastecimiento.

A escala 1/5.000 recoge los esquemas de la propuesta del Plan en relacién con las
condiciones y elementos bdsicos de la Red de Energia Eléctrica, Saneamiento y
Abastecimiento. Debe considerarse como indicativo.

- Planon®5: "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacién en suelo urbano.
Red viaria, alineaciones y rasantes".

A escala 1/1.000 recoge la red viaria; las secciones tipo; y la definicidn
pormenorizada de las alineaciones y rasantes de elementos de nueva creacion o
gue modifican los existentes. Recoge también la parte de las redes generales
pertenecientes a esta clase de suelo, el régimen edificatorio propio de cada zona y
los dmbitos del planeamiento remitido. Incluye la delimitacién de las dreas de
reparto en el suelo urbano. Como plano de ordenacidn prevalece en sus materias
especificas sobre los demds planos en lo concerniente al suelo urbano.

- Planon® é: Régimen y gestidon del suelo urbano.
A escala 1/1.000 contiene la delimitacién de los dmbitos de planeamiento y gestién
remitidos y el detalle pormenorizado de las acciones a desarrollar, y las que se

prevén sobre redes generales y locales.

Sus determinaciones grdficas en las materias de su contenido especifico
prevalecen sobre las de cualquiera de los restantes planos.

1.7.6. Catdlogo de bienes y espacios protegidos

Contiene régimen de proteccidon de los edificios, construcciones y espacios que merecen
proteccién en atencién a sus valores.

1.8.  ELPLAN GENERAL: VALOR DE SU ORDENACION Y DETERMINACIONES
Establece el articulo 34.3 de la Ley del suelo de la Comunidad de Madrid. “Las determinaciones de

la ordenacién urbanistica municipal a que se refiere el nimero 1 son estructurantes o
pormenorizadas. Las determinaciones estructurantes son las establecidas y alteradas por los
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instrumentos de planeamiento general. Las determinaciones pormenorizadas habrdn de desarrollar,
sin contfradecirlas, las esfructurantes que correspondan™.

Por otra parte, el articulo 35 de la citada ley, establece:

“1.Son determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica aquellas mediante las cuales

se define el modelo de ocupacién, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento

general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana vy territorial y de su

desarrollo futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecién mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,

determinaciones estructurantes de la ordenacion urbanistica:

a)

b)

c)

d)

El senalamiento de la clasificacién y, en su caso, categoria del suelo.

La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes puUblicas.

La divisibn del suelo en dreas homogéneas, dmbitos de actuacion o sectores con el
senalamiento para cada uno de sus criterios y condiciones bdsicas de ordenacidn: usos

globales, dreas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccidn.

3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica aquellas que tienen el grado

de precisién suficiente para legitimar la realizacion de actos concretos de ejecucion material.

4. Sin perjuicio de una mayor concrecion y mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,

determinaciones pormenorizadas de la ordenacién urbanistica:

a)

b)

d)

e)

La definicion detallada de la conformaciéon espacial de cada drea homogénea, dmbito de
actuacién o sector y, especialmente en suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y
rasantes.

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

La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, las consfrucciones en general, las instalaciones y las urbanizaciones.

El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, asi
como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

La definicién de los elementos de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
conforman las redes locales, completando las redes generales y supramunicipales pero sin
considerarse parte de ellas.

La delimitacién, cuando proceda, de unidades de ejecucién y la asignacién de los sistemas
de ejecucién.
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g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento general como
determinaciones estrcturantes de la ordenacién urbanistica.”

Asimismo, segun lo senalado en los arficulos 47.3 y 50.2 de la Ley del Suelo de la Comunidad de

Madrid el planeamiento de desarrollo podrdn modificar o mejorar la determinaciones
pormenorizadas establecidas por el Plan General.

1.9. TERMINOLOGIA

A efectos de estas Normas Urbanisticas, cuantas veces se utilicen los términos que a continuacion
se definen tendrdn el significado que taxativamente se expresa en las mismas.

En las posteriores fases de desarrollo del presente Plan General, Planes de Sectorizacion, Planes
Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detalle, etc. habrdn de contemplarse y respetarse estas
mismas terminologias para el dmbito de su actuacion.

ACTUACION CONJUNTA
Ambito territorial delimitado en el Plan General que define las parcelas que deben agruparse para
poder edificar presentando un proyecto conjunto para la solicitud de licencia.

ALERO
Aleros son las partes voladas de la cubierta que sirven para desviar las aguas de lluvia.

ALINEACION
Es la linea que separa las parcelas edificables de los suelos destinados a viales o espacios libres de
uso publico. Se distinguen los siguientes tipos:

- Alineacién actual. Son las alineaciones de hecho de las fincas existentes.

- Alineaciéon Oficial. Son las alineaciones sefaladas por el Planeamiento.

- Alineaciéon exterior. Son las que delimitan los espacios edificables de parcela y el espacio
destinado a viales o espacios libres exteriores.

- Alineacién Interior. Son las sefaladas por el planeamiento para delimitar los espacios
susceptibles de ocupacion por edificacién y el espacio libre interior de la manzana, bien sea de
cardcter publico o privado.

ALTURA DE LA EDIFICACION

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno circundante, en su caso, en
contacto con la edificacién, a la linea de encuentro de la fachada con el plano inferior del Ultimo
foriado medida en cualquier punto del perimetro de la edificaciéon. En algunos casos puede
sefalarse la altura de coronacién, medida hasta el punto mds alto de la cubierta.

ALTURA LIBRE DE PISO
Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del piso totalmente terminado.

ALTURA DE PATIO
Es la distancia medida desde el nivel de la rasante del mismo hasta la coronacion del muro mas
alto que lo conforme, incluido el antepecho de fdbrica o torreones si los hubiere.
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ALTURA DE PISO
Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DE UN TERRENO

Aprovechamiento real de un terreno que tenga cardcter privado, homogeneizado o ponderado
respecto del uso y tipologia edificatoria caracteristica o predominante en el drea de reparto en la
que esté situado el terreno.

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL DE UN AREA DE REPARTO
Suma de los aprovechamientos lucrativos correspondientes a los terrenos comprendidos en cada
Area de Reparto.

APROVECHAMIENTO REAL DE UN TERRENO
Superficie edificable en ese terreno que resulte de la aplicacién directa de las determinaciones
que, sobre infensidad de uso, establece el Plan General para ese terreno.

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE UN AREA DE REPARTO

Aprovechamiento lucrativo total del Area de Reparto expresado en metros cuadrados construibles
de usos v tipologia globales o caracteristicos dividido por la superficie total del Area de Reparto
excluidos los terrenos afectos a dotaciones o equipamientos pUblicos ya existentes.

AREA DE REPARTO
Ambito territorial en el que se integra todo el suelo urbanizable sectorizado, a efectos de la fijacion
del aprovechamiento unitario de reparto.

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

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. Se definen en las normas
zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido

AZOTEA

Se entiende por azotea la planta, transitable o no transitable, que se sitUa encima de la cara
superior del forjado de la Ultima planta o altura mdxima autorizable de un edificio y cuya pendiente
es inferior al 15% en las no transitables y del 3% en las transitables. Deberd disponer de un acceso
desde elementos comunes de la edificacién no autorizdndose el acceso directo a través de las
viviendas o locales situados en las plantas inferiores.

BAJO CUBIERTA

Se entiende por planta bajo cubierta inclinada la que se sitGa encima de la cara superior del
forjiado de la Ultima planta de un edificio, cuya superficie es inferior a la normal de las restantes
plantas, estando sus fachadas bajo planos inclinados.
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BALCONES

Balcones son los salientes constituidos por un forjado de suelo visitable, cubierto o descubierto,
protegido por una barandilla o antepecho macizo o calado, con fondo mdximo cuarenta (40)
centimetros.

BANDERIN
Anuncio comercial o publicitario que emerge ortogonal a la fachada, a una altura tal que permita
el paso peatonal o rodado bajo él.

BLOQUE ABIERTO
Tipologia urbana en la que la edificacién se dispone en bloques adislados entre si separados por
espacios libres.

CERRAMIENTO DE PARCELA
Es el elemento constructivo que situado sobre los linderos de una parcela, la delimita fisicamente.

CHIMENEA DE VENTILACION
Espacios verticales vacios interiores a la edificacion, que desembocan en cubierta.

CORNISA
Cornisas son los salientes generalmente ornamentales con molduras o sin ellas, que sirven de remate
a un edificio.

CUERPO VOLADO CERRADO
Cuerpo volado cerrado es el saliente de la linea de fachada del edificio, habitable, cerrado por sus
lados exteriores y que forma parte de una pieza habitable.

DENSIDAD
NUmero de viviendas permitidas por el Plan expresadas por unidad de superficie del suelo en que se
sitGan.

EDIFICABILIDAD
Coeficiente que indica el nUmero de metros cuadrados o metros cubicos edificables en un terreno
por unidad de superficie de suelo de ese terreno.

Se distinguen tres tipos de edificabilidades:

a) Edificabilidad bruta: expresando la relacién entre la superficie o volumen total edificable y la
superficie total de una zona incluyendo las parcelas edificables y los suelos libres de cesién
obligatoria.

b) Edificabilidad neta: expresando dicha relacién con la parcela neta una vez deducidos los
espacios libres.

c) Edificabilidad sobre zona: expresando la relacién entre la superficie o volumen total edificable y
la superficie total del drea ordenada con norma a un grado concreto de una norma zonal.

EDIFICIO EXCLUSIVO
Aquel en el que en todos sus locales se desarrollan actividades contempladas dentro del mismo
uso.
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EDIFICIO EXENTO
Es aquel que estd aislado y separado totalmente de otras construcciones por espacios abiertos.

ENTRANTE
Entrantes son los espacios no cerrados que se situan en el interior de la linea de fachada del
edificio.

ESCAPARATE
Huecos acristalados de las fachadas de comercios dispuestos para exhibir mercancias.

FINCA FUERA DE ALINEACION
Son aquellas en las que la Alineacion Oficial no coincide con la Alineacién Actual.

FONDO EDIFICABLE
Es el pardmetro que senala cuantitativamente la posicion en la que pueden situarse los planos de

fachadas opuestos a un plano vertical en las alineaciones oficiales, medido perpendicularmente a
los correspondientes tramos de dichas alineaciones oficiales. Se definen en los planos
correspondientes y normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del planeamiento

incorporado, especifico o remitido.

LINDERO
Lineas perimetrales que delimitan una parcela vy la distinguen de sus colindantes.

Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o espacio libre al que de frente. Linderos
laterales son los restantes, lamdndose testero al lindero opuesto al frontal.

LINEA DE EDIFICACION O DE FACHADA
Proyeccién en planta del paramento de fachada del edificio.

LUZ RECTA
La distancia comprendida entre un hueco vy el exterior del paramento frontero o limite de la parcela
en su caso, medida en la perpendicular al hueco en toda su extensién.

MANZANA
Unidad de divisién del suelo, delimitada por alineaciones oficiales de vias o espacios publicos.

MANZANA CERRADA

Tipologia urbana en la que la edificacién ocupa totalmente el frente de las alineaciones de las
calles que la delimitan. Puede ser MANZANA CERRADA COMPLETA o COMPACTA en la que la
edificacion ocupa la totalidad de su superficie de suelo exceptuando o no los patios de parcela, o
MANZANA CERRADA con PATIO DE MANZANA en que la edificaciéon ocupa solamente el fondo
edificable definido entre las alineaciones exteriores e interiores.

MEDIANERIA
Es el elemento constructivo de una edificacion que es comuin o que la separa de la edificacién
existente o posible de la parcela colindante.
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MARQUESINA
Vuelo no visitable que protege la planta baja de los edificios, emergiendo de la fachada a una
altura tal de la rasante de la acera que permita la circulacion peatonal o rodada bajo ella.

MIRADOR
Mirador es el cuerpo volado en el que en sus paredes de cerramiento predomina el
acristalamiento.

MUESTRA
Rétulos en madera, metal u otro material que, paralelos a la fachada, tienen por finalidad anunciar
los productos que se venden en los comercios.

OBRA MAYOR
Cualquier obra que afecte a la estructura del edificio.
La remodelacion integral de edificios también se considera obra mayor.

OBRA MENOR
Todas aquellas obras que no tienen la consideracion de obras mayores.

OCUPACION
Es la relacidn entre la superficie ocupada por el edificio sobre y/o bajo rasante y la de la parcela
expresada en porcentaje.

PLANTA BAJA

Se considera planta baja todo local que, aun teniendo algin punto de la cara superior del suelo
bajo rasante, la cara inferior de su techo sobresalga respecto de la rasante de la acera o terreno
circundante en contacto con la edificacién mds de ciento cincuenta (150) centimetros.

Cuando por las necesidades de la edificacion, o por las caracteristicas del terreno en que se
asienta, deba escalonarse la planta bagja, la medicién de alturas se readlizard de forma
independiente en cada una de las plataformas que la compongan sin que dicho escalonamiento
pueda traducirse en exceso de altura.

PLANTA DE PISO
Todas aquellas que estdn por encima de la planta baja, a excepcidn del bajo cubierta.

PARCELA
Porcidn de terreno, unitario bajo una misma propiedad registral, cuya aptitud para la edificacion
gueda regulada en la ordenacion establecida en el planeamiento.

PARCELA NETA
Parte de terreno, apto o no para la edificacién segun la ordenanza que le sea de aplicacion, en el
gue estdn excluidos los espacios que se destinen a dominio publico.

PARCELA MINIMA
Superficie minima de suelo bajo una sola propiedad registral, admisible en los procesos de
parcelacién, agregaciéon y reparcelaciéon.
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PARCELA MINIMA EDIFICABLE
Superficie minima de suelo, admisible en el proceso de edificacion.

PARCELA EDIFICABLE
Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

PASAJES
Son espacios cubiertos en planta baja de uso publico para acceso exclusivamente a locales
comerciales o portales y conexién peatonal entre espacios de uso publico.

PATIO
Se entiende por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de la
edificacion.

PATIO MANCOMUNADO

Es el patio de parcela que se encuentra situado sobre dos o mds propiedades, siempre y cuando
previamente los propietarios se hayan obligado mutua y fehacientemente respecto a servidumbre
de luces, vistas y demds cargas y beneficios.

PATIO DE MANZANA
Es el espacio cuya forma y posicidon estd definido por el planeamiento, mediante las alineaciones

interiores de una manzana, y junto con los de las parcelas colindantes forman un espacio libre.

PATIOS DE PARCELAS
Es el patio situado en el interior de la parcela. Se dividen en dos grupos:

- Patio cerrado: aquel que estd situado en el interior de la propia edificacion de parcela y
cerrado por todos sus lados.

- Patio abierto de parcela: aquel que estd situado entre el perimetro de la edificacion vy las fincas
colindantes, vial o espacio libre publico.

PIEZA HABITABLE

Aquélla en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que implican la
permanencia prolongada de personas. No se consideran como tales los vestibulos, pasillos, cuartos
de bano, aseos, cocinas, vestidores, despensas, trasteros, almacenes, etfc.

PORTAL
Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras o ascensores, si los
hubiere.

PROTECCION
Elemento macizo o calado que tiene por finalidad delimitar exteriormente balcones, terrazas,
ventanas muy bajas, etc. constituyendo una barrera defensiva ante la caida al vacio.

RASANTES ACTUALES
Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles existentes o del terreno natural.
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RASANTES OFICIALES
Son los perfiles longitudinales de las calzadas o aceras de las vias, plazas o calles, definidos en el
Plan o Proyecto de Urbanizacién.

REDES SUPRAMUNICIPALES

Conjunto de suelos reservados para comunicaciones, espacios libres, equipamientos e
infraestructuras de servicios de urbanizacién, estructurados para atender, como minimo, las
necesidades del conjunto de la poblacion de la Comunidad Autdénoma.

REDES GENERALES

Conjunto de suelos reservados para comunicaciones, espacios libres, equipamientos e
infraestructuras de servicios de urbanizacién, estructurados para atender, como minimo, las
necesidades del conjunto de la poblacidn de la ciudad.

REDES LOCALES

Conjunto de suelos reservados para viarios, zonas verdes, equipamientos y otfros servicios que, al
margen de las redes generales, deberd contener cada uno de los sectores de los suelos urbano y
urbanizable, y cuya organizacién espacial o bien se regula en el suelo urbano del propio Plan
General o se regulard en el planeamiento de rango jerdrquico inferior que se redacte para
desarrollo y pormenorizacidn de las previsiones del Plan General en el suelo urbanizable.

RETRANQUEOS
Son las franjas de terreno comprendidas entre las alineaciones oficiales vy las lineas de edificacion y
entre la edificacion y los linderos de las parcelas colindantes.

A estos efectos se considera edificacion a cualquier elemento constructivo permanente que
sobresalga mds de un metro del terreno natural.

SALIENTE

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del
edificio, tales como balcones, miradores, terrazas, cuerpos volados cerrados, cornisas, aleros,
marquesinas.

SECTOR
Espacio del suelo urbanizable que ha de ser objeto del desarrollo de la ordenacién pormenorizada
mediante Plan Parcial.

SEMISOTANO

Se entiende por planta semisdtano aquella cuyo pavimento esté en algun punto por debajo de la
rasante de la acera o terreno circundante y la cara inferior de su techo por encima de ella menos
de ciento cincuenta (150) centimetros.

SOLAR

Superficie de suelo urbano apta para la edificacién o construccidn que cuenta con las calzadas
pavimentadas las calzadas y las aceras de las vias urbanas municipales a que den frente soladas y
encintadas, ademds de contar, como minimo, con los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacién de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico conectados
a las correspondientes redes publicas.
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SOLAR EDIFICABLE
El solar tendrd la consideracion de edificable cuando su superficie sea igual o superior a la definida
para la parcela minima edificable en la ordenanza correspondiente.

SOPORTAL
Espacio cubierto que queda a lo largo de una fachada o de tfodos o alguno de los lados de una
plaza, que se forma sosteniendo la parte delantera de los edificios con pilares o columnas.

SOTANO
Se entiende por sétano aquel local en que la cara inferior de su techo esté en todos sus puntos por
debajo de la rasante.

SUPERFICIE EDIFICADA EN PLANTA
Es la superficie cubierta comprendida entre la linea exterior de los muros de cerramiento de la
edificacion, incluyendo la superficie de terrazas en el cincuenta por ciento (50%).

SUPERFICIE EDIFICADA
Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en cada una de las plantas

SUPERFICIE OCUPADA
Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién sobre un plano horizontal de las
lineas externas de la edificacion habitable.

TERRAZAS
Terraza es el espacio enfrante o saliente respecto de la linea de fachada del edificio, no cerrado y
que superen las dimensiones establecidas para balcén.

UNIDADES DE EJECUCION

Ambitos territoriales delimitados en el Plan General para el cumplimiento conjunto, por todos los
propietarios de suelo comprendidos en ellas, de los deberes de cesidn, equidistribucion vy
urbanizacién.

USO GLOBAL

Son usos globales los predominantes en las zonas en que se divide el suelo en el Plan General (dreas
homogéneas, sectores y dmbitos de suelo urbano), en correspondencia con la zonificacién del Plan
General o de los Planes Parciales o Especiales. Representard como minimo el 50% de la superficie
edificable del dmbito.

USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO

Son usos pormenorizados predominantes en las zonas que se senalan en las ordenanzas, en
correspondencia con la zonificacién del Plan General o de los Planes Parciales o Especiales.
Representard como minimo el 50% de la superficie edificable del dmbito.

USO PORMENORIZADO ASOCIADO
Son usos asociados los directamente vinculados al uso principal que colaboran en su funcionalidad,

qguedando integrados funcional vy juridicamente con el mismo. Todo uso pormenorizado
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caracteristico o permitido conlleva implicitamente usos asociados en cuantia minima

imprescindible para su correcto funcionamiento.

USO PORMENORIZADO PERMITIDO

Son usos pormenorizados permitidos los que se consideran secundarios en las zonas que se senalan
en las Ordenanzas, o en las dreas en que el Plan General divide el suelo, concordantes con las
previsiones del Plan General o de los Planes Parciales o Especiales. Su superficie edificada no podrd
ser superior a la del uso global, o a la del uso caracteristico en el caso de las zonas sefaladas por
las ordenanzaos.

USO PROHIBIDO

Son usos prohibidos aquellos usos pormenorizados que no se consienten por ser inadecuados en las
zonas que se seialan en las ordenanzas, en correspondencia con la zonificacién del Plan General o
de los Planes Parciales o Especiales.

VITRINAS
Escaparates salientes o exentos de fachada.

VIVIENDA COLECTIVA
Tipologia de edificacién en la que las viviendas se sitGan en edificios en los que comparten el
acceso desde el exterior y en su caso las comunicaciones horizontales y verticales.

VIVIENDA EXTERIOR
Aquella que tiene al menos uno de sus huecos sobre calle, plaza, o alternativamente sobre espacio
libre de uso publico o privado.

VIVIENDA UNIFAMILIAR

Tipologia de edificacion en la que cada vivienda se dispone en una parcela diferenciada, bien sea
en una Unica unidad registral o constituya un espacio privativo agrupado con los de otras viviendas
con las que constituye una unidad registral.

VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS EN HILERA O FILA
Son aquellas que aun ocupando parcelas independientes se adosan por dos o uno de sus linderos
laterales a las viviendas colindantes, formando desarrollos lineales de mds de dos viviendas.

VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

La que estd exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté en
contacto con las propiedades colindantes. Sdlo existe una vivienda por cada parcela o subdivision
interior en los supuestos que expresamente se determinen.

VIVIENDAS UNIFAMILIARES PAREADAS
Son aquellas que aun ocupando parcelas independientes se adosan por uno de sus linderos a la
vivienda colindante.

VOLUMEN EDIFICADO POR PLANTA
Es el producto de la superficie edificada en planta por la altura de piso correspondiente.
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VOLUMEN TOTAL EDIFICADO
Es la suma de los volumenes edificados por planta.

ZONA
Superficie de uso urbanistico pormenocrizado caracteristico homogéneo, en la que se aplica una
ordenanza particular, para la ordenacién y uso del suelo.

ZONA DE RETRANQUEO
Es la superficie comprendida entre el drea de movimiento de la edificacion y los linderos de las
parcelas colindantes y via publica.

1.10. ABREVIATURAS UTILIZADAS
Teniendo en cuenta que estas Normas tienen como base legal los preceptos contenidos en la
legislacion Urbanistica vigente que se cita a contfinuacion, se acompana su relaciéon con las siglas
gue en el presente texto se utilizardn en lo sucesivo.
*  Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RD 1346/1976 de 9 de
o] o] 1) OO RSP PPRRPSRR TRLS/76
O ettt e et e e tr—e et e e e ee i att——eeeeeaa i ——a—eeeeeaaa—raaaaaeeeaaaaaaataaeeeaaaattrtaaeeeeaanraraaeaeeeaanrrres Ley del Suelo de 1976

* Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la

LEY A SUEBIO e ettt e e e etr e eaneas TRLS 2/2008
* Ley 9/2001, de 17 de julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid,........cccceeevvieeeciieeennieeen, LSCM
........................................................................................ Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid

* Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrafivas de la Comunidad de

IO, ettt ettt st e b bt e a et e et e b e ebe e bt bt ene et et et e tetennentan Ley 7/2007
* Reglamento de Planeamiento (RD 2159/78 de 23 de junio BOE 18-9-78) .....ccvceeviienieenieeeinennne, RP
* Reglamento de Disciplina Urbanistica (RD 2187/78 de 23 de junio, BOE 18-9-78) ........cceeveneee. RD
* Reglamento de Gestidn Urbanistica (RD 3288/78 de 25 de agosto, BOE 31-1-79 y 1-2-79)....... RG
F PIAN GENEITL ...ttt ettt sttt et st s bttt e PG
N {le g e [CINYCTox o e [ 1o o VUSRS PS
B PION POFCIAN ettt ettt et ettt b e bbbt sttt et saeesbeenbe et enee PP
K PIAN ESPECIAN .t e e et et e e e tb e e e bt e e e taee e e tbeeenatbeeeetraeeetraaaan PE
* Plan Parcial de RefOrMO INTEIION....couuiiiieiieeie ettt PPRI
* ESTUAIO A DETANE ittt ettt s b e ED
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* Proyecto de UrDANIZACION ....cuuiiiie ettt ettt v et e e ave e aneentseeeane e PU
* SUElo UrbaN0 CONSOIAATO ...c..uiiiiiiieiiteeeeeee ettt ettt sttt st SU
* Suelo UrbAno NO CONSONAATO ..ceuuiiiiiiiiiiiiieiteteeeete sttt ettt ettt st st Suc
* SUCIO UIDANIZADIE ..ottt ettt ettt st SUble
* Suelo Urbanizable en REGIMEN TrANSTOMO ...c.viiiiieiiiiieiieecie ettt SURT
* Suelo Urbanizable SECTOMZATO ..c.iiiiiiiiieieee e et SuS
* Suelo Urbanizable NO SECTOMZATO ....ciiiiiiiiiiiiiiece e SUNS
* Suelo No Urbanizable de ProtECCION ........cve et SNUP
*  Suelo no urbanizable de proteccidon con normativa especifica ......ccoovvveeiiiiciicciiceee SNUNE
* Area de Planeamiento INCOMDOIAO .......o.vwreeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeee e e eetese s eseesess e API
* Area de Planeamiento REMITIAO .........c.ovoiiueeieieeceeeeeeeeeeeeeee et APR
¥ UNIAAA B EJECUCION ...ttt ettt et ettt e et e e taeeeteeeeteeereeetaeeeaeeenes UE
* ACTUGICION AISIGTO -ttt ettt ettt sbe bbbt b et e enee AA
¥ ACTUGCION CONJUNTO .ottt ettt e te et et e ete e te et e eabeeasesssesteesseenseannas AC
* ACTUACIONES A€ INCIEMENTO ..cuiiiiiii ettt Al
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TiTULO IL. NORMAS DE CARACTER GENERAL
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CAPITULO 2°. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1. CONTENIDO DEL DERECHO DE PROPIEDAD

El TRLS 2/2008 determina que la funcién social de la propiedad delimita el contenido de las
facultades urbanisticas susceptibles de adquisicidn por los propietarios del suelo y condiciona su
ejercicio, sin que la ordenacién urbanistica del uso de los terrenos confiera derechos
indemnizatorios, salvo en los supuestos que la Ley define, y establecen el principio de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la accidn urbanistica de los entes publicos, fijando
la obligacién legal de repartir entre los propietarios afectados tanto cargas como beneficios
derivados de esta accion urbanistica.

El Plan General regula el ejercicio de las facultades del derecho de propiedad con arreglo a la
clasificacion urbanistica que en el mismo se establece para el suelo del término municipal.

2.2. CLASIFICACION DEL SUELO
El Plan General clasifica el suelo del municipio de Alcobendas en urbano, urbanizable y no
urbanizable de proteccidon, segin la delimitacién definida en los planos de clasificaciéon y
ordenacion de este documento.
Esta clasificacidon constituye la division bdsica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestion que les son de aplicacion segun se detalla en

las Normas particulares que les corresponda.

Segun la realidad consolidada y el destino previsto por el PG se distinguen las siguientes clases de
suelo:

* Suelo no urbanizable de proteccion. Es aquel que el PG mantiene ajeno a cualquier destino
propiamente urbano, en favor de su valor agropecuario, forestal o natural.

El PG distingue dos categorias de suelo no urbanizable en funcion del grado de proteccion que
los preserva de usos urbanos, a saber:

* Suelo no urbanizable de especial proteccién. (SNUP).

*  Suelo no urbanizable preservado. (SNU).

* Suelo urbanizable. Comprende las dreas que, por ejecucién y desarrollo del PG pueden ser
ocupadas por usos urbanos, bien de cardcter residencial, industrial, terciario o dotacional.

Su delimitacién queda fijada en los planos de Régimen y Gestidn de los suelos urbanizables y
suelos no urbanizables y su régimen particular se recoge en el Titulo IV de estas Normas y en las
fichas correspondientes de las distintas dreas.

*  Suelo urbano. Comprende las dreas ocupadas por el desarrollo urbano y aquellas otras que, por
ejecuciéon del PG lleguen a adquirir tal situacion.
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El PG distingue dos categorias de suelo urbano:

- Suelo urbano consolidado, integrado por los solares, asi como por las parcelas que, por su
grado de urbanizacién efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan
adquirir la condicién de solar, mediante obras accesorias y simultdneas a las de edificacion
o construccion.

- Suelo urbano no consolidado, integrado por la restante superficie de suelo urbano vy, en
todo caso, la precisada de obras de urbanizacién a readlizar en régimen de actuaciones
integradas de ejecucién del planeamiento, incluidas las de reforma interior, renovacion o
mejora urbana, siempre que requieran de la distribucién equitativa de beneficios y cargas.

La delimitacién de estas categorias de suelo urbano queda fijada en los planos n_5 de
"Clasificacion, calificacion y regulacién del suelo y la edificaciéon en suelo urbano. Red viaria,
alineaciones y rasantes”, conforme a la definicién que de las dreas incluidas en cada una de las
categorias se regula en el Titulo V de estas Normas.

2.3. CALIFICACION DEL SUELO

Las parcelas o fincas pertenecientes a las distintas clases de suelo se califican mediante la
asignacién de usos globales o pormenorizados, entendiendo por uso global el predominante o
caracteristico de un drea y por uso pormenorizado el detallado y preciso para una zona o parcela.

En suelo urbanizable el PG establece los usos globales de cada sector, que deberdn pormenorizarse
por el PS o PP correspondiente.

En suelo urbano el PG pormenoriza el uso de cada finca, senalando los usos pormenorizados
caracteristicos y los usos pormenorizados permitidos o prohibidos, estableciéndose los siguientes
fipos:

- Residencial.
- Terciario.
- Industrial.
- Dotacional.

2.4. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL

Con independencia de la clasificacién del suelo, podrdn ejecutarse en el término municipal, obras
de cardcter provisional que habrdn de demolerse sin derecho a indemnizacion cuando asi lo
acordase el Ayuntamiento, en las condiciones establecidas en el TRLS 2/2008.

Para las construcciones e instalaciones de cardcter provisional en suelo no urbanizable se estard a
lo establecido, ademds, en el Capitulo V del Titulo | de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.
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2.5. INCIDENCIA DEL PLAN GENERAL SOBRE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

2.5.1. Edificaciones fuera de ordenacion

Tendrdn la cdlificacién de fuera de ordenacién aquellos edificios, construcciones e instalaciones
erigidas con anterioridad a la aprobacién del vigente Plan General que resultaren disconformes
con el mismo por:

a) Serlas condiciones de edificacion disconformes con el planeamiento.

b) Ser el uso a que estd destinado el edificio o parte del mismo disconforme con el planeamiento.

2.5.2. Clases de situaciones de fuera de ordenacién

Se distinguen las siguientes clases, en funcidon del grado de incompatibiidad con la nueva
ordenacion:

- Grado 1. Instalaciones, construcciones y edificaciones Totalmente Incompatibles con la nueva
ordenacion.

Se distinguen los siguientes supuestos:

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen suelo dotacional o impidan la
efectividad de su destino.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones cuya expropiaciéon esté prevista en el
planeamiento general o de desarrollo.

c) Instalaciones, construcciones y edificaciones cuya expropiacion no esté prevista pero en los
que concurran las dos siguientes circunstancias:

1. No respetar la alineacién exterior, salvo los afectados por chaflanes de esquina de nueva
creacion.

2. Encontrarse dentro de la situacién denominada "Grupo 2" constituida por construcciones
y edificaciones ejecutadas sin someterse a ningun tipo de ordenacion urbana y cuya
edificabilidad real es inferior a la otorgada por el planeamiento, por lo que es previsible su
sustitucion.

d) Edificaciones, construcciones e instalaciones fuera de ordenacién por encontrarse incluidas
en el Area Remitida a Planeamiento posterior o Unidad de Ejecucion:

e) Edificaciones, construcciones e instalaciones en suelos urbanizables o no urbanizables fuera
de ordenacién por causa de las condiciones de edificacion, o por ser incompatibles con las
previsiones del planeamiento:
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- Grado 2. Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenaciéon

Constituido por el resto de Instalaciones, construcciones y edificaciones no incluidas en el Grado
1.

2.5.3. Régimen de los edificios, construcciones e instalaciones fuera de ordenacion

El régimen de las obras y de los usos en general y de las actividades en particular serd el
establecido en la Ordenanza Municipal sobre el régimen de fuera de ordenacién

2.6. ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

2.6.1. Supuestos de estado ruinoso de las edificaciones

Procederd la declaracién del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos contemplados en
el articulo 171 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, es decir:

a) Ruina Urbanistica

b) Ruina fisica Inminente.

2.6.2. Ruina urbanistica

Procederd la declaraciéon de la situacion legal de ruina urbanistica de una construccién o
edificacion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la construccién o edificacién la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales o para restaurar en ella las
condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere la mitad del valor de un
edificio o construccién de nueva planta con similares caracteristicas e igual superficie Util que la
existente, excluido el valor del suelo.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las
recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos Ultimas
inspecciones técnicas del edificio previstas en la Ordenanza sobre Inspeccién Técnica de
Edificios, el coste de los frabajos y obras realizados como consecuencia de esas dos
inspecciones, sumado al de las que deban realizarse para hacer posible su uso efectivo legitimo,
supere el limite del deber normal de conservacidén, con comprobacidén de una tendencia
constanfe y progresiva en el fiempo al incremento de las inversiones precisas para la
conservacién del edificio o la construccién.

Se entiende por obras de reparacidén necesarias, exclusivamente, aquellas que reponen el edificio
a las condiciones preexistentes de seguridad constructiva y salubridad.

A los efectos de determinar si el coste de las obras de reparacion supera el 50 por 100 del valor de
la construccién, la determinacién objetiva del valor de la construccién se realizard conforme a la
metodologia, mddulos y coeficientes establecidos por el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid;
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en caso de que existiera proyecto técnico y otros elementos de valoracién objetiva propios del
edificio, se podrd valorar en base a éstos.

La determinacién objetiva del valor de la reparacion se determinard por aplicacién de una tabla
de precios unitarios actualizada al afo de la valoracién.

2.6.3. Ruina fisica inminente

Una construccién se encuentra en situacion de ruina fisica inminente cuando concurra en ella las
siguientes circunstancias:

1. La gravedad, evolucién y extension de los daios que le afectan son de cardcter irreversible.

2. La ejecucion de medidas de seguridad para el mantenimiento de la construccién resulta
inUtil y arriesgada.

3. La demora en los frabajos de demolicidon, implica un peligro real para las personas.

Cuando una construccién o un edificio amenace ruina inminente con peligro para la seguridad
publica o la integridad del patrimonio arquitectdnico catalogado o declarado de interés histérico
artistico, el Alcalde estard habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el
apuntalamiento de la construccion o el edificio y su desalojo. Dichas medidas podrdn extenderse,
excepcionalmente, a la demolicién que sea estrictamente indispensable para proteger valores
superiores y, desde luego, la integridad fisica de las personas.

La declaracion de ruina inminente podrd afectar a la totalidad de la construccidon o parte de ellg,
acordando, su demolicion total o parcial

La adopcidén de estas medidas no presupondrd, ni implicard, en todos los casos, la declaracion de
situacién legal de ruina urbanistica.

En el supuesto de que la construcciéon se encontrard ocupada, el mismo decreto que declare la
ruina inminente ordenard su inmediato desalojo, asi como el de los muebles y enseres cunaod ello
fuere posible.

2.6.4. Declaracién de ruina

La declaracion de una edificacion en estado de ruing, sin perjuicio de los dispuesto para la ruina
inminente, se adoptard fras expediente contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de
parte interesada, en el que se dard audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y que
pondrd fin una resolucién del Alcalde u érgano en quien delegue en la que se adoptard alguno de
los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracién del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicién; si existiera peligro en la
demora se acordard lo procedente respecto al desalojo de sus ocupantes.

b) Declaracién en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
constructiva del resto, ordenando su demolicién.
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c) Declaracion de no haberse producido situaciéon de ruina, ordenando la adopcién de las
medidas necesarias destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato publico y
ordenando al propietario la ejecucidn de las obras que a tal fin procedan y que se
contemplardn en la resolucion.

La orden de desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad
del inmueble no llevard implicita la declaracion de ruina del mismo.

2.6.5. Obligacion de demoler

La declaracién de estado de ruina de un edificio o parte del mismo, impone al propietario la
obligaciéon de demoler total o parcialmente la edificacién en el plazo que se sefiale, sin perjuicio de
la exigencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido como
consecuencia del incumplimiento o negligencia en el cumplimiento del deber de conservacién.

2.7. REGULACION DE DERECHOS Y CARGAS DE LA PROPIEDAD DE SUELO

Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regulan de modo diferenciado, en
funcién de la situacién en que dichos terrenos se encuentren respecto de la clasificacién del suelo y
la calificacién que resulta de la ordenacion establecida por el Plan General y se corresponden con
los enunciados en la Ley; el cumplimiento de los derechos y obligaciones se efectuard ajusténdose
a lo dispuesto en la LSCM, Ley 8/2007 y demds disposiciones concordantes, asi como con las
especificaciones que en esta materia contiene la presente normativa urbanistica.
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CAPITULO 3°. NORMAS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

3.1. CONDICIONES GENERALES PARA SU DESARROLLO

La aplicacion de las determinaciones del PG se llevard a cabo segun se establece en esta
Normativa para cada clase de suelo, cuya delimitacién se define en los planos correspondientes.

En desarrollo de lo establecido en el PG, el Ayuntamiento podrd proceder segin las diferentes
clases de suelo, a la aplicacién de los procedimientos de gestidon y ejecucién y al desarrollo de los
Planes y Proyectos que se detallan en estas Normas.

A su vez, los particulares podrdn colaborar en la formulacién de los instrumentos de planeamiento
precisos para el desarrollo del contenido del PG asi cémo colaborar en la gestién o ejecucién, taly
coémo se senala a continuacion.

3.2.  TIPOS DE PLANES Y PROYECTOS
3.2.1. Objeto

La aplicacién de los siguientes Planes y Proyectos tiene por objeto el desarrollo de actuaciones
urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo en las Normas particulares o de
actuaciones definidas posteriormente por los procedimientos establecidos en ellas, siempre que no
contradigan los objetivos de planeamiento, asi cémo la representacion formal de los derechos de
los particulares, de acuerdo con lo definido por aquellas.

3.2.2. Tipos

Los instrumentos de desarrollo del PG son de tres clases, bien de planeamiento, bien de ejecucién o
bien de gestion, y comprenden:

a) Instrumentos de Planeamiento.
- Planes de Sectorizacion.
- Planes Especiales.
- Planes Parciales.
- Estudios de Detalle.
- Catdlogos.

b) Instrumentos de Gestion.
- Proyectos de Reparcelacién.
- Proyectos de Expropiacion.
- Proyectos de Parcelacion.

c) Instrumentos de Ejecucion.
- Proyectos de Urbanizacion.
- Proyectos de Obras.
- Proyectos de Edificacion.
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Las funciones, contenidos y procedimientos de tramitacién de los instrumentos de planeamiento
serdn las reguladas en el Capitulo Il y Capitulo IV del Titulo Il de la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid.

Los instrumentos de gestion estardin a lo dispuesto en el Capitulo Il del Titulo Il de la Ley del Suelo de
la Comunidad de Madrid.

Las funciones y contenidos de los instrumentos de ejecucién se describen a continuacioén.

3.2.3. Proyectos de Urbanizacién y de obras ordinarias

Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacién de
las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucidn de lo determinado por el Plan
General, Planes de Sectorizacidn, Planes Parciales y Planes Especiales.

Las obras de urbanizacién a incluir en el Proyecto de Urbanizacion, son las siguientes:

a) Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios libres.
b) Redes de distribucién de agua potable, riego e hidrantes contra incendios.

c) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

d) Red de distribucion de energia eléctrica.

e) Red de alumbrado publico.

f) Jardineria en el sistema de espacios libres.

Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o
varias fases, de un sector, o unidad de ejecucidn, asi como cualquier otra operacién urbanizadora
infegrada que comprenda las obras senaladas en el apartado anterior.

Los restantes proyectos de urbanizacion se considerardn proyectos parciales o proyectos de obras
ordinarias y se denominardn por su objeto u objetos especificos.

Son de aplicacion a estos proyectos las condiciones generales reguladas por el Capitulo 5° de estas
Normas.

Los Proyectos de Urbanizacién contendrdn las determinaciones fijadas en el articulo 80 de la LSCM.

Los proyectos de urbanizacién comprenderdn los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacioén vy situacion en relacién con el conjunto urbano.

c) Planos de Proyecto y de Detalle.

d) Pliego de condiciones técnicas y econdmico-administrativas de las obras y servicios.
e) Mediciones.

f) Cuadro de precios descompuestos.

g) Presupuesto.

Los Proyectos de Urbanizacién deberdn incluir, al menos, las precisiones siguientes:

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 27



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

- Ambito de actuacién, a escala minima 1/1.000.

- Determinaciones del Plan General o del Parcial correspondiente para el dmbito del proyecto.
- Cdlificacién pormenorizada del suelo.

- Definicién de alineaciones y rasantes.

- Caracteristicas especificas establecidas por las Normas de Urbanizacion.

- Afecciones a elementos naturales sobre los que se produce intervenciéon dirigida a proponer la
solucion mds adecuada confra la desaparicion de elementos de paisaje, perspectivas o
singularidades topogrdficas.

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

- Enlos proyectos generales y en los parciales que comprendan mds de una clase de obras, cada
una de ellas constituird un capitulo independiente con toda la documentacion especifica
correspondiente, sin perjuicio de su refundicidén unitaria en la memoria principal, en el plan de
obras y en el presupuesto general.

- Definicidén de plazos de ejecucion, de terminacién y recepcion provisional contados desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Por ofra parte, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones:

- Para la adecuada proteccidn de la vegetacién: cuando la eliminacion de ejemplares arbéreos
ornamentales sea ineludible, se estard a lo dispuesto en la Norma Granada (aprobada para su
aplicacion en el dmbito de la Comunidad de Madrid por acuerdo del Consejo de Gobierno de
7 de noviembre de 1991) para el arbolado ornamental. Se utilizard el mismo criterio de
valoracién para el arbolado no ornamental, asegurando asimismo la plantacién en el mismo

dmbito en que se produjo el apeado. Esta directriz tendrd efectos para todo el término
municipal, ya sean suelos urbanos o urbanizables.

- Para la adecuada proteccidén de la poblacién: en este tipo de proyectos, ademds de las
medidas propias de la normativa vigente en prevencién de riesgos laborales se adoptardn
medidas de seguridad para la poblacién en la realizacion de obras y circulacion de vehiculos y
maquinaria. Ademds, se establecerdn criterios preferentes de prevencién de molestias sobre el
coste y tiempo de ejecucion de los trabajos, y por tanto con establecimiento de periodos de
inactividad y disminucion de costes de trdfico. Asimismo, se llevard a cabo un correcto balizado
y vallado de actuaciones de obra y zonas de movimiento de maquinaria, asi como una

adecuada senalizaciéon e iluminacion.
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3.2.4. Proyectos de Edificacion

Son los documentos que, suscritos por técnico competente y con visado colegial, recogerdn los

aspectos técnicos necesarios para la solicitud de licencia de ejecucién de alguno de los siguientes:

1.

Tipos de obras:

Se distinguen los siguientes tipos de obras:

Obras en los edificios.
Obras de nueva edificacioén.

A efectos de estas normas y para delimitar el alcance de los diferentes tipos de obras se define:

Morfologia de un edificio o caracteristicas morfolégicas:

La composicidn volumétrica general del edificio, los accesos y nUcleos de comunicacién vertical, la

disposicion estructural y el nUmero, altura y configuracién de sus plantas.

Envolvente de un edificio.

Constituida por todas las superficies en contacto con el exterior, es decir, cubiertas, fachadas a
calle, a patios o espacios libres.

a) Obras en los edificios, que son las que se realizan en edificaciones existentes y pueden tener

cardcter parcial o total.

Las obras en los edificios se clasifican en:

Obras de restauracién, que son las que tienen por objeto la restitucidén de un edificio existente
o parte del mismo, a sus condiciones o estado original. La reposicién o reproduccion de las
condiciones originales, podrdn incluir, si procede, la reparacién o sustitucion puntual de
elementos estructurales e instalaciones, a fin de asegurar la estabilidad y funcionalidad de
aquel o parte del mismo, siempre que dichas reparaciones o sustituciones no alteren las
caracteristicas morfolégicas del edificio original.

Se incluyen dentro de este tipo de obras, entre ofras andlogas, las de eliminacién de
elementos extranos anadidos o las fachadas o a patios y cubiertas del edificio; recuperaciéon
de cornisas y aleros suprimidos en intervenciones anteriores.

Obras de conservacién o mantenimiento. Son las destinadas a mantener el edificio en
correctas condiciones de salubridad, habitabilidad y ornato sin alterar sus caracteristicas
morfoldgicas, o distribucion. Se incluirdn en este tipo, entre otras, las de reposicion de
instalaciones, el cuidado de cornisas, voladizos, limpieza y reposicidén de canalones, bajantes,
reparacion de cubiertas, sustitucidn de solados, yesos y pinturas interiores.

Obras de consolidacién y reparacion. Son las tendentes a mantener la estabilidad del
edificio mediante el refuerzo o sustitucidon de elementos estructurales danados. Las obras
afectardn exclusivamente a los elementos danados
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- Obras de rehabilitacion. Son todas aquellas intervenciones sobre un edificio destinadas a
mejorar las condiciones de salubridad, habitabilidad y ornato y modifiquen o alteren sus
caracteristicas morfolégicas y distribucion interna.

Dentro de las obras de rehabilitacion se encuentran:

Obras de acondicionamiento. Son las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio mediante la modificacion o sustitucién del todo o parte de su
distribuciéon y/o de sus instalaciones sin alterar las caracteristicas morfoldgicas o sus
elementos estructurales, ni alterar la envolvente del edificio..

Obras de reestructuracién. Son las que afectan a los elementos estructurales de un
edificio causando modificaciones en su morfologia. Estdn sujetas al mismo régimen que
las obras de nueva planta.

- Obras exteriores. Son las obras que afectan puntualmente a las fachadas de los edificios,
modificando su configuracién exterior sin afectar a la volumetria. Comprende la
modificacion de huecos, ritmos, tratamientos o materiales, elementos de cierre, marquesinas,
escaparates o similares.

- Obras de demolicién: Son aquellas que eliminan parte o todo de un edificio existente.

b) Obras de nueva edificacion: Son aquellas que se realizan sobre un solar para la construccién de
una nueva edificacién, o la ampliaciéon de una edificacién existente.

Se clasifican en:

- Obras de reconstruccion. Son las destinadas a la reposicién de un edificio preexistente en el
mismo solar, reproduciendo en el nuevo las mismas caracteristicas morfoldgicas del
desaparecido. Solo se contemplan este tipo de obras en edificios sometidos a algin régimen

de proteccion.

- Obras de sustitucion. Son las que comprenden la demolicidon parcial o total de un edificio
existente y la construccién, en su lugar, de una nueva edificacion.

- Obras de nueva planta. Son las de construccidén de un nuevo edificio.

- Obras de ampliacién. Son las destinadas a incrementar el volumen o la ocupacién de un
edificio existente.

2. Documentacion.

Los Proyectos de Edificacion contendrdn al menos, la siguiente documentacion, y siempre la
exigida por el Coddigo Técnico de la Edificacién, en cada caso:

- Memoria descriptiva vy justificativa.
- Planos.
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- Presupuesto.
- Pliego de Condiciones.

Esta documentacién deberd tener el suficiente grado de definicion para hacer comprensible la
propuesta que contengan y en especial la adecuacién de la misma a la normativa de este PG que
le sea de aplicacién. El Ayuntamiento podrd solicitar la documentacién complementaria, tanto
grdfica como escrita, que considere necesaria sobre aspectos cuantitativos y cualitativos del
proyecto tendentes a cumplimentar la legalidad urbanistica de la propuesta.

En los casos de incluir obras de urbanizacién con viales privados o publicos, el proyecto recogerd la
documentacion técnica especifica de los mismos.

3. Condiciones de proteccion

Por ofra parte, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la poblacion:

En este tfipo de proyectos, ademds de las medidas propias de la normativa vigente en prevencién
de riesgos laborales se adoptardn medidas de seguridad para la poblacion en la realizaciéon de
obras y circulacién de vehiculos y maqguinaria. Ademds, se establecerdn criterios preferentes de
prevencién de molestias sobre el coste y tiempo de ejecucion de los trabajos, y por tanto con
establecimiento de periodos de inactividad y disminucion de costes de trdfico. Asimismo, se llevard
a cabo un correcto bdalizado y vallado de actuaciones de obra y zonas de movimiento de
maaquinaria, asi como una adecuada senalizaciéon e iluminacion.

3.3. REGLAS GENERALES

La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacién del instrumento mds detallado exigible
segun la clase de suelo de que se trate, tal cdmo se indica a continuacién:

a) En suelo urbano.
a.l.) En suelo urbano consolidado. Mediante Estudios de Detalle y, en su caso, Proyectos de
Urbanizacién, o bien, directamente, mediante Licencia de Edificacién, en el caso de

solares ajustados a Plan, otorgada al correspondiente Proyecto de Edificacion.

a.2.) En suelo urbano no consolidado. Mediante Planes Parciales de Reforma Interior y Planes
Especiales y después como en el apartado anterior.

b) En suelo urbanizable.
b.1.) En suelo urbanizable sectorizados.
Mediante Planes Parciales, Planes Especiales, Proyectos de Urbanizaciéon, Estudios de

Detalle y licencias de edificacion.

b.2.) En suelo urbanizable no sectorizados.
Mediante elaboracién de Plan de Sectorizacién y después cémo en el apartado anterior.
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c) Redes locales, generales y supramunicipales.

Podrdn desarrollarse, bien directamente, bien mediante Planes Especiales y Proyectos de
Urbanizacién y/o de Edificacién.

Las condiciones de uso parad la red supramunicipal via pecuaria espacio libre protegido estdn
recogidas en el apartado de suelo no urbanizable de proteccidn especial vias pecuarias de las
normas urbanisticas.

3.4. CONDICIONES PARA LA ACTUACION URBANISTICA

3.4.1. Intervencidn de los particulares en la gestiéon y desarrollo del Plan Generall

Las Entidades publicas y los particulares podrdn redactar y elevar a la Administracién competente
para su framitacion, los Planes de Sectorizacion, Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de
Detalle y Proyectos de Urbanizacién que se desarrollen en las previsiones de éste Plan General.

Los Planes de Sectorizacién, Planes Parciales y Planes Especiales de iniciativa particular deberdn
contener las prescripciones exigidas por el articulo 106 de la LSCM.

3.5.  REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

El PG clasifica el suelo para la aplicacidén concreta del régimen urbanistico en relaciéon con los
limites de las facultades del derecho de propiedad del suelo y de las construcciones, dentro del
marco de lo dispuesto para cada clase de suelo en la Ley del Suelo 8/2007 y Titulo | de la Ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid, tal y como se establece en los Titulos lll, IV y V de las presentes
Normas Urbanisticas, (Normas particulares para cada clase de suelo).

3.5.1. Ambitos de Actuacién

A/ Tipos de dmbitos.

La ejecucidn del PG y de los Planes que lo desarrollan en suelo urbano y en suelo urbanizable, se
realizard siempre por unidades de ejecucién completas, salvo cuando se trate de la ejecucién de
infraestructuras territoriales o la readlizacién de actuaciones aisladas, directas o dmbitos de

incremento en suelo urbano consolidado.

Cuando se considere necesario podrd exigirse el cumplimiento de los trdmites previstos en el
articulo 100 de la LSCM

B/ Requisitos para la delimitacién.
La delimitacién de las unidades de ejecucion en los Sectores de suelo urbanizable o en el suelo

urbano si no estuviera contenida en el Plan General, se realizard con los requisitos del articulo 99.2
de la LSCM.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 32



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

C/ Formulacion.

La determinacién y delimitacion de unidades de ejecucidon no contenidas en el Plan General o en
un Plan que lo desarrolle, podrd iniciarse de oficio por el Ayuntamiento o a instancia de los
particulares interesados, de acuerdo con el procedimiento dispuesto en el articulo 100.2 de la
LSCM.

3.5.2. Determinacion del Sistema de Actuacion

La ejecucion de las unidades de ejecucidn se redlizard mediante cualquiera de los siguientes
sistemas de actuacién:

- Compensacion.

- Cooperacioén.

- Expropiacion.

- Ejecuciodn forzosa.

El sistema de actuacion de cada unidad de ejecucidon delimitada serd el sefalado en las fichas
correspondientes.

Las unidades de ejecucion no definidas en el PG se desarrollardn por el sistema de actuacion que
se determine en el momento de su delimitacién.

La determinacion del sistema de actuacién, asi como el cambio o sustitucidon de un sistema por
otro, se sujetard a los trdmites establecidos en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid para la
delimitacién de unidades de ejecucién (articulo 100).

Los sistemas de actuacién podrdn ser sustituidos de oficio o a peticidon de los interesados, de forma
motivada seguin lo dispuesto en el articulo 103 de la LSCM.

El incumplimiento de las cargas y obligaciones de los propietarios en los sistemas de compensaciéon
y cooperacion, podrd dar lugar a la aplicacién de la expropiacion forzosa, en los términos que se
establecen en el articulo 138.1 de la LSCM.

3.5.3. Cesiones Obligatorias

Los propietarios de suelo afectado por una actuacién urbanistica estdn obligados a llevar a efecto
las cesiones gratuitas de terrenos que establece la legislacién vigente para cada uno de los tipos y
categorias de suelo en los términos que resulten del PG y de cada uno de los Planes que lo
desarrollan.

Las cesiones obligatorias y gratuitas se hardn en favor del municipio si pertenecen a la red local o
general y a favor de la Comunidad de Madrid si pertenecen a la red supramunicipal, segin las
localizaciones o emplazamientos sefalados en el Plan General o en los planes que lo desarrollen.
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3.5.4. Costes de la urbanizacion

A/ Obligaciones de los propietarios.

Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica estardn obligados a sufragar,
en proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos, los costes siguientes:

A.1. El coste de redaccion y tframitacién de cuantos documentos fueren requeridos para llevar a
efecto la actuacién.

A.2. El coste de las indemnizaciones derivadas de la actuacién, tal como se determina en el
articulo 97 de la LSCM.

A.3. El coste de las obras de urbanizacién que se detallan en el siguiente apartado, salvo que el
PG exima del coste de parte o alguna de ellos.

Si existe acuerdo entre la Administracion y los propietarios afectados, el pago de todos o parte de
los gastos sefalados podrd redlizarse cediendo éstos a aquellas gratuitamente vy libre de cargas,
terrenos edificables en la proporcidén que se estime suficiente para compensar tales gastos; importe
y cuantia quedardn determinados en el propio acuerdo.

B/ Obras

El importe de las obras de urbanizacién a cargo de los propietarios de una Unidad de Ejecucién
comprenderd los siguientes conceptos, salvo que el PG exima del coste de parte o alguno de ellos:

B.1. Obras de vidlidad, incluyéndose en ellas las de explanacién, afirmado y pavimentacién de
calzadas, construcciones y encinfado de aceras y canalizaciones que deben construirse en
el subsuelo de la via publica para servicios.

B.2. Obras de saneamiento, que comprenden colectores generales y parciales, acometidas,
sumideros, absorbederos y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras en la
proporcién que afecte ala Unidad de Ejecucion.

B.3. Suministro de agua, en el que se incluirdn las obras de captacién cuando fueran necesarias,
distribucion domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

B.4. Suministros de energia eléctrica, incluidas conduccidn, distribucién y alumbrado publico.

B.5. Jardineria y arbolado, asi como amueblamiento necesario para su uso y disfrute, en parques,
jardines y vias publicas.

Los particulares afectados por obras de urbanizacidén en una Unidad de Ejecucidn podrdn
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de abastecimiento de agua, energia eléctrica
y demds servicios con cargo a las empresas concesionarias en la parte que, segun la
reglamentacién de tales servicios, no tenga que correr a cargo de los usuarios. Los costes de
instalacién se acreditardn mediante certificacion expedida por la Administracidén actuante.
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C/ Incumplimiento.

El incumplimiento por los propietarios del suelo de las obligaciones y cargas que se fijan en estas
Normas dard lugar a las acciones previstas en la legislacién vigente.

3.5.5. Conservacién de la urbanizacion

Los propietarios de los terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion quedardn sujetos a la
obligacién de costear la conservaciéon de las obras de urbanizacién y el mantenimiento de las
dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, cuando asi se determine en el PG o en el
planeamiento que las desarrolle.

Cuando asi se establezca, los propietarios habrdn de integrarse en una Entidad de Conservacién
para dar cumplimiento a la obligacidn anterior; su participacion en los costes de conservacién y
mantenimiento se determinard de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 137.4 de la LSCM.

El Ayuntamiento, en su condicion de ftitular de los terrenos de dominio puUblico una vez efectuadas
las cesiones correspondientes, podrd exigir por la via de apremio las cuotas que se adeuden por los
propietarios, ya sea de oficio, o a instancia, en su caso, de la Entidad. En este caso, el importe de la
cuota serd entregado por el Ayuntamiento a la Entidad de Conservacion.

3.5.6. Derecho a edificar
A/ Edificacién de parcelas urbanizadas.

Sélo podrd edificarse en suelo urbano y urbanizable en las parcelas que cumplan las
condiciones determinadas en el PG o en el planeamiento de desarrollo y cuenten con los
servicios senalados en el articulo14 de la LSCM, siempre que la via a la que la parcela de frente
tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.

Cuando se trate de unidades de ejecucion, deberdn cumplirse ademds los siguientes requisitos:

A.l.  Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva del
correspondiente Proyecto de Reparcelacién. De no ser necesaria la reparcelacion,
bastard con el acuerdo municipal de su innecesariedad.

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

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

A.4. Que se hayan ejecutado las obras del Proyecto de Obras ordinarias que en su caso se
requieran.
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B/ Urbanizacién y edificacién simultdnea.

Podrd ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no haya adquirido la condicién de
solar cuando ademds de adecuarse la edificacion a las condiciones de Ordenacién, se
cumplan todos los requisitos siguientes:

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

B.5.

B.6.

Que fratdndose de suelo incluido en una unidad de ejecucidon se hayan cumplido los
requisitos de los apartados A.1, A.2 y A.3 anteriores.

Que en la solicitud de licencia el parficular inferesado se comprometa expresamente a la
edificaciéon y urbanizaciéon simultdneas.

Que por el estado de redlizacion de las obras de urbanizaciéon, la Administracion
considere previsible que, a la terminacién de la edificacién, la totalidad de las parcelas
edificables objeto de la licencia solicitada contardn con todos los servicios necesarios
para tener la condicién de solar.

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

Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la legislacién local, en
cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las obras de urbanizacién en la parte
que corresponda, asi como para la conexidn de sus servicios con las redes generales.

La cuantia de la fianza se establece como minimo en el 100% del presupuesto de
ejecucién material de las obras de urbanizacidon necesaria para que los terrenos
adquieran la condicidn de solar.

Que en el escrito de solicitud de licencia el propietario o promotor solicifante se
comprometa a no utilizar la construccidn hasta tanto no esté concluida la obra de
urbanizaciéon y a establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacidén simultédnea a la edificacién comportard la
declaracién de caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de
lo edificado, sin perjuicio del derecho de los terceros adquirentes al resarcimiento de los danos y
perjuicios que se les hubiera irrogado. Asimismo, comportard la pérdida de la fianza a que se
refiere al apartado anterior.
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3.6.

3.6.

1.

3.6

LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y ORDENES DE EJECUCION
1. Regulacién
De conformidad con lo previsto en el articulo 21,1,11) de la Ley Reguladora de las Bases de

Régimen Local, corresponde al Alcalde u érgano en quien delegue, el otorgamiento de las
licencias urbanisticas.

La sujecidn a la licencia urbanistica rige para las personas y entidades privadas, y para las
Administraciones PUblicas con excepcidon de las actuaciones para la ejecucidn de
infraestructuras a que se refieren los articulos 33.a y 53.d de la Ley 9/1995, de 28 de marzo, de
Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo de la Comunidad de Madrid, conforme a lo
establecido en su articulos 41.

Cuando se frate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcional interés publico, o
que afecten directamente a la defensa nacional, la resolucién del expediente de solicitud de
licencia se ajustard a lo establecido en los articulos 244 del texto refundido de la Ley sobre el
régimen del suelo y ordenacién urbana aprobado por RD Legislativo 1/1992 de 26 de Julio.

Se asegurard el cumplimiento a la Ley 2/2002, de 19 de julio, de Evaluacion Ambiental de la
Comunidad de Madrid, en cuanto al procedimiento de aplicaciéon en cada caso atendiendo a
los Anexos de la citada Ley. Asimismo, v sin perjuicio de lo anterior, se asegurard el cumplimiento
de la Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencidén y Control Integrados de la Contaminacién, que
constituye legislacién bdsica estatal de proteccidén del medio ambiente.

2. Actos sujetos a licencia

. De acuerdo con lo establecido en el articulo 151 de la Ley 9/2001 de 17 de Julio del suelo de la

Comunidad Auténoma de Madrid, y articulo 1 del R.D. y Ordenanza Especial de Tramitacién de
Licencias, estardn sujetos a la obtencién previa de licencias, sin perjuicio de las autorizaciones
que fueran procedentes con arreglo a la legislacién especifica aplicable, los siguientes actos:

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

b) Las obras de edificacién, asi como las de construccién e implantacién de instalaciones de
toda clase de nueva planta.

c) Las obras de ampliacién, reforma, modificacion o rehabilitacion de edificios, construcciones
e instalaciones ya existentes, cualquiera que sea su alcance, finalidad y destino.

d) Las obras y los usos que hayan de realizarse con cardcter provisional.

e) La demolicidon de las construcciones y los edificios, salvo en los casos declarados de ruina
fisica inminente.

f) La primera utilizacion y ocupacion de los edificios e instalaciones en general.
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g) EI cambio objetivo, total o parcial, del uso de las construcciones, edificaciones e
instalaciones.

h) Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacién en cualquier clase de suelo.
i) La extraccién de dridos y la explotacién de canteras.

i) La acumulacién de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las caracteristicas propias
del paisaje natural que contribuyan al deterioro o degradacién del mismo.

k) El cerramiento de fincas, muros y vallados.

[) La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

m) La ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisionales o permanentes.
n) Lainstalacién de invernaderos o instalaciones similares.

o) La tala de masas arbdreas, de vegetacién arbustiva o de drboles aislados que, por sus
caracteristicas, puedan afectar al paisaje o estén protegidos por la legislacién sectorial
correspondiente.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la vegetacion:

Cuando la eliminacién de ejemplares arbdéreos ornamentales sea ineludible, se estard a lo
dispuesto en la Norma Granada (aprobada para su aplicacién en el dmbito de la
Comunidad de Madrid por acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991)
para el arbolado ornamental. Se utilizard el mismo criterio de valoracién para el arbolado no
ornamental, asegurando asimismo la plantacién en el mismo dmbito en que se produjo el
apeado. Esta directriz tendrd efectos para todo el término municipal, ya sean suelos urbanos
o urbanizables.

p) La colocacién de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica.
g) Las instalaciones que afecten al subsuelo.

r) La instalacion de tendidos eléctricos, telefdnicos u otfros similares y la colocacion de antenas
o dispositivos de telecomunicaciones de cualquier clase.

s) La construccién de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces publicos, vias
publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la
configuracién del territorio.

t) Los actos de construccion, edificacion e intervencidn consistente en ampliacién, mejora,
reforma, modificaciéon o rehabilitacién de las instalaciones existentes, en los aeropuertos y
estaciones destinadas al transporte terrestre, salvo lo dispuesto por la legislacién estatal.
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u) Los demds actos que senalen los instrumentos de planeamiento urbanistico.

2. Estdn también sujetos a licencia urbanistica los actos de uso del suelo, construccidn y edificacion
que redlicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesiones que deba otorgar el ente titular de dicho dominio.

3. No estdn sujetas a licencia urbanistica las obras de urbanizacién previstas en los
correspondientes proyectos debidamente aprobados y cuantas otras sean objeto de érdenes
de ejecucién.

4, Cuando los actos de uso del suelo, construccion y edificacién sean promovidos por los
municipios en su propio término municipal, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe
estard sujeto a los mismos requisitos y producird los mismos efectos que la licencia urbanistica ,
sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién de régimen local.

A los efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas aquellas otras
construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que
no estdn incluidas en las secciones anteriores o que acometan con independencia de los
proyectos que en ellas se contemplan.

3.6.3. Tipos de licencias
Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

a) De parcelacion.

b) De obras de urbanizacion.

c) De obras de edificacién.

d) De otras actuaciones urbanisticas.
e) De primera ocupacién.

f) De actividades e instalaciones.

g) De apertura y funcionamiento.

3.6.4. Procedimiento y régimen juridico de las licencias

El régimen juridico de las licencias se regird por lo dispuesto en la Ordenanza Especial de
Tramitacidn de licencias aprobada al efecto, y en los procedimientos expresamente aprobados
para agilizar la framitacion de expedientes.

3.6.5. Ordenes de ejecucion

Son d4rdenes de ejecuciéon los actos administrativos por los que se ordena a los titulares de los
terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones, realizar las actuaciones necesarias

para cumplir los deberes establecidos en el TRLS 2/2008.

Las actuaciones realizadas al amparo de una orden de ejecucidn estardn exentas de la obtencién
de licencia, pero sujetas al pago de impuesto de construcciones.
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3.6.5.1. Ordenes de ejecucién para conservacién y rehabilitacion

El érgano competente del Ayuntamiento ordenard, de oficio o a instancia de cualquier interesado,
a los propietarios de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones, la ejecucién
de las obras necesarias para conservar las condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

3.6.5.2. Ordenes de ejecucidn y registro de la propiedad

Cuando se inicie expediente por incumplimiento de los deberes de conservacién o rehabilitacion y
de conformidad con el articulo 307 del TRLS/92, se podrd solicitar del Registro de la Propiedad la
inscripcién en el mismo de dicho acto administrativo haciéndose constar la notificacién al
intferesado.

Para el supuesto que se hiciera efectiva la ejecucion sustitutoria y no fuera satisfecho su importe por
quien resulte titular de la finca, si constare la inscripcién de la resolucidon a que se refiere el parrafo
anterior 0 en su caso, si la finca permaneciera inscrita a favor del obligado se tramitard el
correspondiente procedimiento administrativo de apremio, tomdndose anotacidon preventiva de
embargo por el importe de la obligacion insatisfecha.

3.6.5.3. Otorgamiento de la licencia de edificacién

En todo caso, el acto de otorgamiento de licencia de edificacion implica la cesidén a titulo gratuito,
por el propietario de los terrenos, de la superficie destinada a vial y las infraestructuras de
urbanizacién pendientes a todo lo largo del perimetros de la parcela. Igualmente deberd prestar
garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucidn de las citadas obras
comprometidas.

La construcciéon de la acera lindante con la fachada de un inmueble es obligacidén de la
propiedad, siempre que linde con via publica en la que esté prevista la construccién o existencia
de aceras.

Esta obligacién comprende no solamente la de pavimentaciéon en general, sino también la de la
colocacion del correspondiente bordillo o encintado.

Para la construccion de la acera serd preceptiva la orden de la Autoridad Municipal o la obtencién
de la correspondiente licencia municipal y, en los dos casos, serd sefalada la rasante por los
Servicios Técnicos Municipales.

Al otorgar licencia de obra nueva, ampliacién o reforma, se entenderd concedida también la
licencia para la construccion de la acera correspondiente.

No podrd otorgarse la Licencia de primera ocupacion de obras de nueva planta, que autorice el
uso del inmueble, sin antes haberse construido la acera correspondiente a la fachada del edificio
de que se frate.
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CAPITULO 4°. NORMAS GENERALES DE USO

4.1.

4.1

DETERMINACIONES GENERALES

.1. Objeto

El régimen de los usos tiene por objeto su clasificacidon en funcién de los diversos aspectos con que
pueden ser diferenciados, asi como la regulacién pormenorizada de los mismos segun el destino

urbanistico de los terrenos.

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

En el suelo urbano consolidado: con cardcter pormenorizado para las diferentes zonas que lo
intfegran en las presentes normas, o en las normas particulares del planeamiento incorporado,
especifico o remitido, sefalando los pormenorizados caracteristicos, permitidos y prohibidos
(arficulo 40.3 de la Ley 9/2001).

En el suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado: con cardcter global para las zonas
que lo constituyan, concretdndose la pormenorizacion en los planes parciales que para su
ejecucion se formulen (articulo 38.1 y en su caso 38.4 de la Ley 9/2001).

En el suelo urbanizable no sectorizado: se senalan exclusivamente los usos que resulten
incompatibles con la estructura general de la ordenacion, indicdndose los usos globales
preferentes para distintas zonas, susceptibles de ser adaptados en los correspondientes planes
de sectorizacién.

En el suelo no urbanizable: se sefala el régimen de usos permitidos y prohibidos en funcién de los
objetivos de esta clase de suelo.

Las condiciones generales de los usos son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes
actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello tenga dispuesto el Plan
General o el planeamiento que lo desarrolle.

4.1

2. Aplicaciéon

El régimen de los usos, segun la clasificacion del suelo, es de aplicacién a la totalidad de los
terrenos que forman parte del término municipal.

4.2.

CLASIFICACION DE LOS USOS

Se establece el siguiente sistema de clasificaciéon de usos en orden a su implantacién en el territorio,
de acuerdo con el modelo de ordenacion elegido y regulado por el Plan General.

- Segun su naturaleza

- Segun su grado de interrelacion

- Segun su grado de pormenorizacion.

- Segun su naturaleza y grado de pormenorizaciéon
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4.2.1. Clasificacion segun su naturaleza

Se clasifican en

a) Uso Residencial:
b) Uso Industrial
c) Uso Terciario
d) Uso Dotacional

4.2.2. Clasificacién segun su régimen de interrelacion

Se clasifican en:

a)

b)

d)

e)

Usos pormenorizados caracteristicos: aquellos predominantes para una determinada parcela o
zona del suelo urbano (previstos por el Plan General o por el planeamiento incorporado,
especifico o remitido), o sector de suelo urbanizable, (previstos por el Plan General o
planeamiento de desarrollo). Representard como minimo el 50% de la superficie edificable de la
zona o dmbito.

Igualmente son usos caracteristicos los que se corresponden con los propios del medio natural
en suelo no urbanizable.

Usos pormenorizados permitidos: aquellos que tienen el cardcter de secundarios para una
determinada parcela o zona del suelo urbano (previstos por el Plan General o por el
planeamiento incorporado, especifico o remitido), o sector de suelo urbanizable, (previstos por
el Plan General o planeamiento de desarrollo). Son complementarios del caracteristico,
aportando una diversidad funcional a las dreas, sectores o zonas y favoreciendo la dindmica
urbana de las mismas. Su superficie edificable no podrd ser superior a la del uso caracteristico en
cada dreq, sector o zona.

Usos pormenorizados asociados: aquellos directamente vinculados a la actividad principal que
colaboran en su funcionalidad, quedando integrados funcional y juridicamente con el mismo.
Todo uso caracteristico o permitido conlleva implicitamente usos pormenorizados asociados en
cuantia minima imprescindible para su correcto funcionamiento. Estos usos asociados cumplirdn
las condiciones derivadas de su uso que les fuesen de aplicacién.

Usos prohibidos: aquellos que no se consienten por el Plan General o por el planeamiento
incorporado, especifico o remitido, por serinadecuados en determinadas dreas de la ciudad.

Usos provisionales: Se podrdn autorizar usos, construcciones, edificaciones e instalaciones de
cardcter provisional, de conformidad con el art. 20 de la Ley 9/2001, siempre que no dificulten la
ejecucién del planeamiento.

4.2.3. Clasificacion segin su grado de pormenorizacién

Los usos clasificados segun su naturaleza, se pormenorizan en funcién de la creciente acotacion de

su expresion funcional en:
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- Clases

- Categorias
- Situaciones

4.2.4. Clasificacion segin su naturaleza y grado de pormenorizaciéon

Se distinguen los siguientes usos:

1. RESIDENCIAL

2. INDUSTRIAL

3. TERCIARIO

4. DOTACIONAL

Clase A. Vivienda
Clase B. Residencia Comunitaria
Clase C. Alojamientos Dotacionales

Clase A. Industria Artesana, pequena industria o taller
Clase B. Taller del automovil

Clase C. Almacenagje

Clase D. Industria ligera o media

Clase E. Servicios Empresariales

Clase A. Hotelero

Clase B. Comercial

Clase C. Oficinas

Clase D. Terciario Recreativo

A.1. Religioso
A.2. Cultural
A.3. Docente
Clase A. Red Equipamientos sociales A.5. Sanitario

A.7. Geridtrico

A.9. Deportivo

Clase B. Red Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres

A.6. Asistencial

A.4. Administrativo

A.8. Ocio y Espectdculos

Clase C. Red Infraestructuras de Comunicaciones y Transportes

Clase D. Red Servicios Urbanos e Infraestructurales
Clase E. Servicios publicos

El presente Plan General establece una clasificacion de usos que varia sensiblemente con la
establecida en el Plan General de 1984. En las dreas de planeamiento incorporado, en las que se
mantiene con cardcter general el planeamiento redactado en desarrollo del Plan General de 1984,

los usos permitidos hacen referencia a la clasificacion del Plan General que se revisa. Al ser de

aplicacién en estas dreas las normas de cardcter general se establece el siguiente cuadro de

equivalencia entre las clases de usos del Plan General de 1984 y el presente Plan General.
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P.G. 84
1 VIVIENDA - UI’]Ime'IhOr
- Colectiva
- Garaje-aparcamiento
2. GARAIJE - Estaciones de Servicio
APARCAMIENTO | _ Talleres Automovil
- Servicios PUblicos de
Transporte
3. ARTESANIA
4. INDUSTRIA
- Hotelero
- Residencias, Colegios
5. ALOJAMIENTO Mayores
COLECTIVO - Residencias de
Ancianos
6. COMERCIAL
7. OFICINAS

(Cines, teatros)

8. ESPECTACULOS
(Parques Zooldgicos,

Atracciones)

9. LUGARES DE REUNION

10. RELIGIOSO

11. CULTURAL

12. DEPORTIVO

13. SANITARIO

1. Hospitalizacién y tratamiento

2. Tratamiento sin hospitalizacién

14. SERVICIOS GENERALES

ZONAS VERDES

REVISION 2004
Uso Residencial: Clase A. - Categoria 1 Unifamiliar
Vivienda - Categoria 2 Colectiva

Uso Dotacional: Clase C. Infraestructuras de Transportes y
comunicaciones. Aparcamiento de uso publico

Uso Terciario: Clase B. Comercial.

- B.2. Estaciones de Servicio

Uso Industrial: Clase B. Talleres de Automovil

Uso Dotacional: Clase C. Infraestructuras de Transportes y
comunicaciones

Uso Industrial: Clase A. Industria Artesana

Uso Industrial: Clase D. Industria Ligera o Media
Uso Industrial: Clase C. Almacenaje
Uso Industrial: Clase E. Servicios Empresariales.

Uso Terciario: Clase A. Hotelero
Uso Residencial: Clase B. Residencia Comunitaria

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales
- A.7.- Geridtrico

Uso Terciario: Clase B. Comercial (grupol. comercio en
general)

Uso Terciario: Clase C. Oficinas
Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales
- A.4.- Administrativo: Administraciones PUblicas

Uso Terciario: Clase D. Terciario Recreativo:
- D-3. Espectdculos (Cines, Teatros, Circos, Plazas Toros...)

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales
- A.8. Ocio y Espectdculos (Parques Zooldgicos, Atracciones,
Verbenas, Auditorios...)

Uso Terciario: Clase D. Terciario Recreativo

- D-1: Cafés Conciertos, Bares Especiales, Discotecas, Salas de
Fiesta, Baile, Casinos, Bingos, Clubes

- D-2: Bares, Restaurantes, Cafeterias

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales
- A.1. Religioso

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales

- A.2. Cultural (Bibliotecas, Museos, Salas de Exposiciones
Jardines Botdnicos),

- A.3. Docente

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales
- A.9. Deportivo

Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales

- A.5. Sanitario (Hospital, Ambulatorio, Clinica Veterinaria)
Uso Dotacional: Clase A. Equipamientos sociales

- A.6. Asistencial (excepto Residencia Ancianos) (Servicios
Sociales, Personas Discapacitadas)

Uso Dotacional: Clase D. Servicios Urbanos e Infraestructurales
(Energia Eléctrica, Saneamiento, Telefonia...)

Clase E. Servicios publicos (Bomberos, Policia, correos,
cementerios tanatorios, ...).

Clase C. Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones
(Ferrocarril, Aeropuerto, Estaciones de Autobuses)

Uso Dotacional: Clase B. Equipamientos: Zonas verdes y
Espacios Libres:
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4.3. USO RESIDENCIAL

4.3.1. Definicidon

Uso residencial es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

4.3.2. Clasificacion, categorias y situaciones

A efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes clases:

Clase A. Vivienda: cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que configuran un
nucleo con los comportamientos habituales de las familias.

Segun su organizacién en la parcela se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1%, Vivienda en edificacién unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se
edifica una sola vivienda en edificio aislado o agrupado con otros pero
con acceso independiente y exclusivo a la unidad parcelaria.

Categoria 2°.  Vivienda en edificacién colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se
edifican mds de una vivienda agrupadas con acceso comuin en
condiciones tales que les fuera o pudiera ser de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal.

Segun el régimen juridico a que estd sometida, se distinguen, con independencia de la
anterior clasificacion:

- Vivienda sometida a algin régimen de proteccién publica: cuando cuente con la
cdlificacién correspondiente, y esté sujeta a condicionamientos juridicos, técnicos y
econdmicos derivados de aquella.

- Vivienda libre: cuando no esté sometida a ningun régimen especifico.

Clase B. Residencia comunitaria: cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable de
personas que no configuran nlcleo que pudiera ser considerado como familia, pero
tienen vinculos de cardcter religioso, cultural, social o semejante (residencias de religiosos,
colegios mayores, residencias de deportistas u ofros andlogos), excepto residencias de
ancianos.

Se contemplan dos situaciones:

Situacion 1°. En edificio exclusivo. Segun superficie y nUmero de camas se distinguen
las siguientes categorias:

Categoria 1°. Hasta 2.000 m?
Categoria 2°. Hasta 4.000 m?
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Categoria 3°. Sin limitacién de superficie

Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Segun el porcentaje de ocupacién
se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1°. Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. sin limitacién

Clase C. Alojamientos dotacionales: edificacion residencial de cardcter social, de fitularidad
publica ejecutada sobre suelo municipal, destinada a cubrir las necesidades de
alojamiento de las personas y colectivos mds desprotegidos, de menores recursos y
especialmente necesitados (jovenes, mayores, estudiantes, familias monoparentales..).
Estos alojamientos tendrdn cardcter transitorio o rotativo y por lo tanto serén ocupadas
por sus usuarios de forma temporal.

Se contemplan dos situaciones:

Situacién 19, En edificio exclusivo. Segun superficie y nUmero de camas se distinguen
las siguientes categorias:

Categoria 1°. Hasta 2.000 m?
Categoria 2°. Hasta 4.000 m?
Categoria 3°. Sin limitacién de superficie

Situacién 2°.  En edificio compartido con otros usos. Segun el porcentaje de ocupacién
se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1. Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. sin limitacién

El uso Clase C “Alojamientos dotacionales” se podrd disponer en cualquier suelo
municipal cadlificado para uso dotacional en las normas zonales del Plan General,
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

4.3.3. Condiciones de uso

Las condiciones de uso serdn las establecidas en la Ordenanza de Edificacién, instalaciones y
construcciones.
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4.4. USO INDUSTRIAL

4.4.1. Definicidon

Es un uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion,
transformacién, reparaciéon, almacenagje y distribucién de productos materiales, asi como el

desarrollo

y produccion de sistemas informdticos, audiovisuales 'y ofros  similares,

independientemente de su tecnologia.

4.4.2. Clasificacion categorias y situaciones

Clases:
Clase A.

Clase B.

Clase C.

Clase D.

Clase E.

Industria artesana, pequena industria o taller: comprende aquellas actividades que
ocupan superficies (salvo en las dreas industriales), menores o iguales a 600 m?, cuyo
objeto principal es la produccion, transformacion y reparacién o prestacién de servicios
realizados mediante un proceso en el que la intervencidon personal constituye factor
predominante, determindndose un resultado final individualizado que no se acomoda a
la produccidn industrial totalmente mecanizada o en grandes series.

Taller del automévil: comprende aquellas actividades cuya funcién principal es reparar,
conservar o mantener vehiculos automoviles no industriales.

Almacenaje: comprende aquellas actividades de guarda, conservacion y distribucién de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con suministro a
mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes, distribuidores y también aquellos que
tengan un servicio directo al publico.

Industria ligera o media: comprende aquellas actividades autorizables en las dreas
industriales, sin limitacién de superficie, cuyo objeto principal es la obtencidn, reparacion,
mantenimiento, transformaciéon o reutilizacién de productos por procesos industriales, asi
como el envasado y embalaje, y el aprovechamiento, recuperacién y eliminaciéon de
residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos
técnicos utilizados.

Servicios Empresariales: comprende aquellas actividades basadas fundamentalmente en
nuevas tecnologias y cuyo objeto de produccion es el manejo de informacion, cdiculo y
proceso de datos, desarrollo y produccidén de sistemas informdticos, audiovisuales y otros
similares.

Se establecen cinco situaciones:

Situacién 1°. Sétanos y semisétanos independientes en cualquier tipo de edificio.

Situacion 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado
a planta baja

Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a la calle, en
zonas de uso caracteristico residencial. (zona 1y zona 4)

Situacion 4°. En edificios exclusivos aislados o compartida con otros usos diferentes de
vivienda. (zona 5y 6)
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Situacion 5°. En dreas industriales. (zona 6)
SITUACION RELATIVA
CLASE DE LA Pol X
nci
INDUSTRIA i 2 3 4 50 oeneid
superficie
A. Arfesana, 10 25 25 llimitado Cv
pequena o taller NO 200 600 600 llimitado m?
B. Taller del 10 25 25 llimitado CvV
automovil NO 200 600 600 llimitado m?
. 10 10 10 50 llimitado CVv
C. Almacenagje .
1000 1000 1000 2.000 llimitado m?
. . llimitado CvV
D. Ligera o media o
NO NO NO NO llimitado m?
E. Servicios CV
Empresariales. NO llimitado | llimitado | limitado | llimitado m?

4.4.3. Condiciones de uso

Las condiciones de uso serdn las establecidas en la Ordenanza de Edificacién, instalaciones y
construcciones. No obstante, en aquellos edificios donde se haya computado a efectos de
edificabilidad la superficie de los locales situados en planta semisétano, se podrd autorizar en este
nivel semisétano, los usos correspondientes a las plantas sobre rasante a excepcién del uso
residencial. En este caso, los usos que se establezca en semisdtanos, reunirdn las condiciones
correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, dotacion
de aparcamiento, etc. Ademds, deberdn cumplir las condiciones establecidas por el Cddigo
Técnico de la Edificacién, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras
disposiciones especificas de cardcter estatal o autondmicas que les fueran de aplicacién.

Los espacios profesionales en uso Industrial se localizardn en aquellas zonas o parcelas que
expresamente determine el presente Plan General o el Plan Especial que a tal efecto se formule.
Cualquier actuacién edificatoria que pretenda la implantacién de estos espacios profesionales
gueda condicionada a la previa aprobacién de los instrumentos de planeamiento y gestion que
sean necesarios.

4.4.4, Condiciones de protecciéon

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién de la atmdsfera:

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

Se promoverd la instalacion de industrias limpias en los nuevos desarrollos industriales, tomando
como base aquellas industrias que no estén incluidas en el anexo Il del Decreto 833/1975, Catdlogo
de actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera.
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Los Planes Parciales de todos los sectores de suelo urbanizable a desarrollar durante el periodo de
vigencia del Plan General, incluirdn en su normativa urbanistica medidas para la reduccion de las
emisiones atmosféricas durante las obras de urbanizacién, sobre todo la emisidn de particulas en
suspension. Para ello se implementardn medidas de prevencion de produccién de polvo en la fase
de obra tales como el riego de pistas, la aportacién de floculantes, el uso de filtros y catalizadores
en la maquinaria de obra, etc.

4.5. USO TERCIARIO

4.5.1. Definicidn

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al pUblico, tales como
los servicios de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas, actividades
empresariales, gestion, actividades de intermediacion financiera, seguros, etc.

4.5.2. Clasificacion, categorias y situaciones

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares
se distinguen las siguientes clases:

Clase A. Hotelero: cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento temporal a las
personas.

Se contemplan fres situaciones:

Situacion 1°. En edificio exclusivo. Segun su superficie construida se distinguen las
siguientes categorias:

Categoria 19, Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 2°.  Hasta 3.000 m2 por edificio
Categoria 3°.  Sin limite de superficie

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Segin el
porcentaje de ocupacién se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 19, Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°.  Inferior al 25% de la superficie edificada
Categoria 3°.  Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°.  Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Segin el porcentaje de
ocupacion se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1%, Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°.  Inferior al 25% de la superficie edificada
Categoria 3°.  Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°.  Sin limitacién
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Clase B. Comercial: cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al pormenor o a prestar servicios a particulares.

Se incluye, en el uso Terciario-comercial las estaciones de servicio (en situacién 1° En
edificio exclusivo) que comprende las instalaciones dedicadas al suministro y venta al
publico de gasolinas, gasdleos y gases licuados de petrdleo para la automocién.
Igualmente se incluye en el uso Terciario-comercial los locutorios que comprende los
establecimientos que prestan servicios de comunicacion, telefonia, por fax o por internet.

Se establecen dos grupos:

Grupo B1: Comercio en general
Grupo B2: Estaciones de Servicio.

Para el grupo B1 (Comercio en general)
Se contemplan tres situaciones:

Situacioén 1°. En edificio exclusivo. Segun su superficie construida se distinguen las
siguientes categorias:

Categoria 19, Hasta 500 m? por edificio

Categoria 2°.  Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 3°.  Hasta 3.000 m? por edificio
Categoria 4°.  Sin limitacién de superficie

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Segin el
porcentaje de ocupacién se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 19, Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°.  Inferior al 30% de la superficie edificada
Categoria 3°.  Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°.  Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Segin su ubicacion se
distingue una Unica categoria:

Categoria 1%, En planta baja y primera comunicada con planta baja.
Para el grupo B2 (Estaciones de Servicio)
Situacion 1°. En edificio exclusivo.
Tendrdn la consideracion de grandes establecimientos comerciales minoristas, los establecimientos
individuales o colectivos que, destindndose al comercio al por menor de cualquier clase de

articulos, dispongan de una superficie Util para la exposicion y venta al publico, superior a 2.500
metros cuadrados.
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A estos efectos, se consideran grandes establecimientos comerciales minoristas colectivos:

- Los parques comerciales, integrados por un conjunto de edificaciones de uso comercial, y
ubicados en una misma drea o recinto comun urbanizado.

- Los centros comerciales, integrados por un conjunto de establecimientos comerciales
independientes, planificados, promovidos y comercializados por una o varias enfidades, con
criterio de unidad, cuyo tamano, mezcla comercial, servicios comunes y actividades
complementarias estdn relacionadas con su entorno, y que dispone de forma permanente de
una imagen y gestion unitaria.

Se entenderd por superficie Util de exposicion y venta al publico, aquella en la que se exponen
articulos de forma permanente o habitual, para su venta directa, esté cubierta o no, y siempre que
sea efectivamente utilizable por el consumidor.

La instalacion y ampliacién de un gran establecimiento comercial minorista requerird la concesién,
mediante Orden del Consejero competente en materia de comercio, de la correspondiente
autorizacion, que serd previa a la obtencidon de las correspondientes licencias municipales, asi
como a las de cualquier ofra entidad o Administracidon que sean exigibles, en su caso

No se requerird autorizacidn para aquellos proyectos que supongan la ampliacidén del
establecimiento existente, siempre que la superficie de venta en que vaya a verse incrementado
no exceda del 30 por 100 de la superficie de venta inicial.

En cualquier caso serd de aplicaciéon la normativa vigente de Comercio de la Comunidad de
Madrid (Ley 16/1999 , de 29 de abril, de Comercio Interior y la Ley 1/2008 de 26 de junio, de
Modernizacién del Comercio de la Comunidad de Madrid. Asimismo se entenderdn siempre
asumidas, con cardcter general, las diversas modificaciones o desarrollos de la legislacion sectorial
de aplicacién de obligado cumplimiento, en el momento en que aquéllas se produzcan.

Clase C. Oficinas: cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias que se dirigen como
funcién principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informaciéon u
otros, realizados bdsicamente a partir del manejo y transmision de informacion, bien a las
empresas o a los particulares, sean estos de cardcter publico o privado. Se incluyen en
esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza
asociadas a ofras actividades principales no de oficina (industria, construccidon o servicios)
gue consumen un espacio propio e independiente, despachos profesionales, y otras que
presenten caracteristicas adecuadas a la definicién anterior.

Se contemplan tres situaciones:

Situacion 1°. En edificio exclusivo. Segun su superficie construida se distinguen las
siguientes categorias:

Categoria 19, Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 2°.  Hasta 3.000 m? por edificio
Categoria 3. Sin limitacién de superficie
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Situacion 2¢. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Segun el
porcentaje de ocupacién se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1%, Inferior al 10% de la superficie edificada
Categoria 2°.  Inferior al 25% de la superficie edificada
Categoria 3°.  Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°.  Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Con categoria Unica:
Categoria 1°. En planta baja y primera.

Clase D. Terciario recreativo: cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a la vida de
ocio y relacién.

Se establecen tres grupos:

grupo D1- Salas de reuniones: son establecimientos donde se desarrolla la vida de
relacién, acompanada, en ocasiones, de espectdculos, tales como cafés
concierto, bares especiales, discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos,
casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se
practiquen juegos de azar.

grupo D2- Establecimientos para consumo de bebidas y comidas: son locales
acondicionados para consumir en su inferior alimentos, como bares,
restaurantes y cafeterias, excepto bares especiales

grupo D3- Espectdculos: se incluyen en esta categoria de actividades recreativas
aquellos establecimientos en los que se desarrolla la actividad de espectdculo
propiamente dicho (cine, circos estables, teatros, etc.) es decir, aquellos en los
gue se configuran dmbitos diferenciados entre actor y espectador.

Se contemplan cuatro situaciones:

Situacion 1°. En edificio exclusivo. Segun la superficie se distinguen las siguientes
categorias:

Categoria 19, Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 2°.  Hasta 3.000 m? por edificio
Categoria 3. Sin limitacién de superficie

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Segin el
porcentaje de ocupacién se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 1°.  Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m?
por local.

Categoria 2°.  Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m?
por local.
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Categoria 3°.  Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°.  Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Segin su ubicacion se
distingue una Unica categoria:

Categoria 1°. En planta baja y primera comunicada con la baja
(Quedan excluidos los locales destinados a:
- Café-Espectdculo
- Discoteca, Sala de Fiestas y Restaurante-Espectdculo)

Situacion 4°. Al aire libre.
4.5.3. Condiciones de uso

Las condiciones de uso serdn las establecidas en la Ordenanza de Edificacién, instalaciones y
construcciones. No obstante, en aquellos edificios donde se haya computado a efectos de
edificabilidad la superficie de los locales situados en planta semisdtano, se podrdn autorizar en este
nivel semisdtano, los usos correspondientes a la planta sobre rasante a excepcidén del uso
residencial. En este caso, los usos que se establezca en semisdtanos, reunirdn las condiciones,
correspondientes a las plantas sobre rasante relativa a ventilacion, alturas evacuacion, dotaciéon de
aparcamiento, etc. Ademds, deberdn cumplir las condiciones establecidas por el Cédigo Técnico
de la Edificaciéon, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones
especificas de cardcter estatal o autondmicas que les fueran de aplicacion.

Los espacios profesionales en uso terciario (comercial y oficinas) se localizardn en aquellas zonas o
parcelas que expresamente determine el presente Plan General o el Plan Especial que a tal efecto
se formule. Cualquier actuacion edificatoria que pretenda la implantacion de estos espacios
profesionales queda condicionada a la previa aprobacién de los instrumentos de planeamiento y
gestidn que sean necesarios.

4.6. USO DOTACIONAL

4.6.1. Definicion

Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciudadanos de los servicios que hagan posible su
educacioén, su enriguecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y proporcionar los servicios
propios de la vida en la ciudad tanto de cardcter administrativo como de abastecimiento o
infraestructurales.

4.6.2. Aplicacién

1. Las condiciones senaladas para las dotaciones serdn de aplicacion en las parcelas que el

planeamiento destina para ello y que, a tales efectos, se representan en el conjunto de planos
numero 5.
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Serdn también de aplicacién en los lugares que, aun sin tener calificacién expresa de dotacion,
se destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de aplicaciéon en la zona en
que se encuentre.

Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas de la edificacion -edificabilidad,
ocupacién, refranqueos, parcela minima y forma- sélo serdn de aplicacién en obras de nueva
edificaciéon y, cuando proceda, en las de rehabilitacion.

En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad vy la
ocupacién asignada en el planeamiento, podrdn realizarse las obras de ampliaciéon necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacidn legislativa, siempre que
dicha ampliacién sea legalmente imprescindible para permitir la contfinuidad de la actividad.
Igualmente podrdn realizarse obras de ampliacién (20% de ampliacidén respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacidén) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.

En aquellos nuevos equipamientos sin calificar, serd el Ayuntamiento de Alcobendas el que en
su momento determine su uso especifico.

Compatibilidad de usos:

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento, ademds del uso predominante, se podrd
disponer cualquier ofro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacién en el uso
residencial, que solamente podrd disponerse para la vivienda familiar de quien custodie la
instalacién. Estos usos compatibles estardn directamente vinculados al principal de
equipamientos, colaborando en su funcionalidad y plenamente integrados con el mismo.

Sustitucién de equipamientos existentes. Ningun uso de equipamiento existente podrd ser
sustituido sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotacién no
responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por ofro medio.

4.6.3. Clasificacion categorias y situaciones

Al

os efectos de su pormenorizacién en el espacio y, en su caso, del establecimiento de

condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones:

Clase A. Red de Equipamientos sociales

Al

A2.

Religioso: que comprende la celebracidn de los diferentes cultos.

Situacion 1¢. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacion 3°. En edificios con uso vivienda

Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja

Cultural: que comprende la conservacién y transmision del conocimiento, el fomento y
difusibn de la cultura (bibliotecas, museos, salas de exposicidon, auditorios, jardines
botdnicos,...).
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A3.

A4

A.S.

Situacion 1¢. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacioén 3°. En edificios con uso vivienda

Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja

Docente: que comprende la formacién intelectual de las personas mediante la ensenanza
de cualquier nivel reglado, las ensenanzas no regladas (centros de idiomas, academias, efc.)
y la investigacion.

Situacion 19, En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacioén 3°. En edificios con uso vivienda

Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja

Administrativo: comprende los servicios mediante los que se desarrollan las tareas de la
gestion de los asuntos de las Administraciones publicas en todos sus niveles, Central, Regionall
o Local y sus Organismos Auténomos, servicios de informacién y comunicaciones, agencias
de noticias o de informacion turistica, sedes de participaciéon politica o sindical,
organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos.

Situacion 1°. En edificio exclusivo
Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situacion 3°. En edificios con uso vivienda

Categoria 1°. Planta baja y primera.

Sanitario: que comprende la prestacidon de asistencia médica y servicios quirlrgicos en
régimen de ambulatorio o con hospitalizacién, clinicas veterinarias, etc., excluyendo los que
se presten en despachos profesionales.

Se contemplan tres situaciones:

Situacion 1°. En edificio exclusivo.
Categoria 1°. Hasta 500 m? por edificio
Categoria 2°. Hasta 1.000 m? por edificio
Categoria 3°. Sin limitacién de superficie

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 1°. Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m? por
local.
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m? por
local.
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. Sin limitacion
Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda.
Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja
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A.6.

A7,

AB8.

A9.

Asistencial: que comprende la prestacidon de asistencia no especificamente sanitaria,
mediante servicios sociales o ayudas a colectivos especificos como familia e infancia,
personas discapacitadas, centros de dia, centros de atencién a drogodependientes, centros
ocupacionales.

Situacion 1°. En edificio exclusivo.
Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintfos de vivienda.
Categoria 19 Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m? por
local.
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m? por
local.
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda
Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja

Geridtrico: que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria de
cardcter residencial para la tercera edad (residencia de ancianos).

Situacion 1°. En edificio exclusivo.
Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintfos de vivienda.
Categoria 19 Inferior al 10% de la superficie edificada y hasta 250 m? por
local.
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada y hasta 500 m? por
local.
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. Sin limitacién

Situacion 3°. En edificio compartido con uso de vivienda
Categoria 1°. Planta baja y primera comunicada con la baja

Ocio v espectdculos: que comprende los locales e instalaciones dedicados al recreo de las
personas (parques zooldgicos, parques acudticos, parques de atracciones, circos
ambulantes,...).

Situacién 1°. En locales cerrados.
Situacioén 2°. Al aire libre.

Deportivo: que comprende las instalaciones para la prdctica del deporte y el desarrollo de la
cultura fisica.

Situacion 1¢. En edificio exclusivo.

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Categoria 19 Inferior al 10% de la superficie edificada.
Categoria 2°. Inferior al 25% de la superficie edificada.
Categoria 3°. Inferior al 50% de la superficie edificada
Categoria 4°. Sin limitacién
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Situacion 3¢. En edificio compartido con uso de vivienda
Categoria 1° Planta baja y en semisétano comunicado con planta baja
con acceso por planta baja
Situacion 4°. Al aire libre.

Clase B. Red de Equipamientos: Zonas verdes y Espacios libres

Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las condiciones
ambientales de los espacios urbanos; al desarrollo de juegos infantiles y, en general, a mejorar las
condiciones estéticas de la ciudad.

Se distingue:

- Parque local: zonas ajardinadas de superficie pequena o media dentro del dmbito de influencia
de barrio o sector, que corresponde a las dotaciones destinadas a satisfacer las necesidades
bdsicas de ocio, reposo y esparcimiento de los residentes de un barrio o sector.

- Pargue urbano: zonas ajardinadas de superficie media y grande dentro del dmbito de influencia
a nivel general, que corresponde a las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio, al
reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental de los residentes en el municipio. (nueva
redaccioén)

- Pargue metropolitano: Areas con un cardcter predominantemente forestal, propias del recreo
campestre, que ofrecen al ciudadano una actividad de disfrute y conocimiento del medio
natural dentro del propio marco metropolitano.

- Jardin vy dreas gjardinadas: que corresponden a los espacios ajardinados de reducida extension
y con configuracién condicionada por la red viaria colindante, que no se ajusta a la definicién
de parque, teniendo en todo caso accesibilidad peatonal, y destinados tanto al disfrute de la
poblacién como al ornato y mejora de la calidad estética del entorno, asi como a las dreas con
acondicionamiento vegetal destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones y al
acompanamiento del viario.

- Areas de juegos y recreo de los ninos: que comprende los espacios libres destinados al reposo y
disfrute de los residentes mds jbvenes.

- Areas estanciales: que comprende los espacios libres, cuya funcidn principal es la permanencia
de los peatones, constituyendo elementos cualificados del espacio urbano por dotar al mismo
de mayores oportunidades de relacion e intercambios social (plazas, bulevares,...)

Clase C. Red de infraestructuras de comunicaciones y fransportes

Tienen uso para las comunicaciones y el transporte los espacios sobre los que se desarrollan los
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la
permanencia de éstos estacionados.
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Con cardcter general, para toda la Red de infraestructuras de comunicaciones y transportes, serd
compatible el uso de “Red supramunicipal de transporte ferroviario” (Metro y Renfe), entendiendo
por este uso la ubicacién de los elementos necesarios de esta red (respiraderos y bocas de la red),
asi como la afectacion del subsuelo por los tineles de los diversos recorridos necesarios.

Se distingue:

- Via publica: Espacios de dominio y uso publico destinados a facilitar el movimiento de los
peatones, bicicletas, automodviles y medios de transporte colectivo en superficies habituales en
las dreas urbanas, asi como la estancia de personas y el estacionamiento de vehiculos.

Se distinguen los siguientes tipos:

1. Red viaria: Espacios de la via pUblica dedicados a la circulacién de personas y vehiculos y al
estacionamiento de estos Ultimos, asi como sus elementos funcionales. A su vez se distinguen
dos niveles:

- Red viaria principal: aquella cuya funcidn, caracteristicas de disefo, intensidad
circulatoria sirve para posibilitar la movilidad y accesibilidad a nivel metropolitano y
municipal. Se incluyen en esta categoria de red, tanto la red viaria de cardcter general,
como los terrenos senalados como de dominio publico en la Ley de Carreteras del Estado
y en la Ley de Carreteras de la Comunidad de Madrid de cardcter supramunicipal:

- Red viaria secundaria: aquella que tiene un cardcter local, cuya funcidn se puede limitar
al uso y servicio de los residentes de un barrio o sector.

2. Areas de acompafamiento viario: que comprende los espacios adyacentes a la red viaria,
cuya funcién principal es el acompanamiento al viario, constituyendo elementos cudalificados
del espacio urbano que no rednen las condiciones para ser consideradas dreas estanciales
de espacios libres y zonas verdes.

- Red de transporte ferroviario (Metfro y Renfe): cuando se destina a facilitar el movimiento y

fransporte por ferrocarril.

- Red de fransporte aéreo: cuando se destina a facilitar el movimiento y fransporte por avién.

- Estaciones de autobuses: comprende las instalaciones destinadas al estacionamiento de

autobuses y a facilitar el intercambio de viajeros.

Se contemplan dos situaciones:
Situacidn 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda

- Aparcamiento de uso publico: comprende las siguientes clases:

a) Los aparcamientos de rotacién de titularidad publica, incluso aparcamientos disuasorios, de
aproximacion y otros vinculados a intercambiadores de transporte.
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b) Los aparcamientos de residentes de concesidén municipal, con cardcter supletorio en tanto
no se apruebe la normativa especifica reguladora de las condiciones a las que deben
ajustarse estos aparcamientos.

c) Los aparcamientos de rotacion de titularidad privada, asimilables a actividades industriales
de depdsito y guarda de vehiculos.

d) Los aparcamientos en los que, constituyendo una dotacidon de servicio asignada a un uso,
edificio o actividad, sea previsible su funcionamiento en la prdctica como aparcamientos de
rotacién, tales como los aparcamientos de grandes superficies comerciales, establecimientos
de ocio, edificios de gran concurrencia publica, etc.

Se contemplan tres situaciones:
Situacion 1°. En edificio exclusivo.

Situacion 2°. En edificio compartido con otros usos, en planta baja, semisétano vy
sétanos. Segun su superficie se distinguen las siguientes categorias:
Categoria 19, Hasta 125 m? por edificio
Categoria 2°.  Hasta 500 m? por edificio
Categoria 3°.  Hasta 1.000 m2 por edificio
Categoria 4°.  Sin limitacién de superficie

Situacién 3°. En superficie o en subsuelo de terrenos de uso publico.
Clase D. Red de Servicios urbanos e infraestructurales

Cuando la dotacion se destina a la provisibn de servicios vinculados a las infraestructuras tales
como abastecimiento, saneamiento y depuracidén de aguas, suministro de energia eléctrica y
alumbrado publico, gas, servicio telefénico, recogida y tratamiento de residuos sélidos.

Clase E. Red de Servicios pUblicos

Destinados a dotar a la poblacién de los servicios pUblicos relacionados con la conservacion de la
ciudad, la salvaguarda de las personas y los bienes, el suministro de productos bdsicos, y en
general, todas las instalaciones especificas para la provision de servicios a los ciudadanos. Se
desglosa en las siguientes categorias:

- Seguridad y proteccién ciudadana: instalaciones destinadas a la salvaguarda de las personas y
los bienes: comisarias, parques de bomberos, y similares.

- Servicios de correos.

- Mantenimiento y limpieza de la ciudad: instalaciones destinadas a actividades propias del
mantenimiento y limpieza de los espacios publicos.

- Recintos feriales.

- Servicios funerarios: cementerios, tanatorios y similares.

4.6.4. Condiciones particulares de uso
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Clase A. Red de Equipamientos sociales

Las condiciones particulares de uso serdn las establecidas en la Ordenanza de Edificacion,
instalaciones y construcciones. No obstante, de aquellos edificios donde se haya computado a
efectos de edificabilidad la superficie de los locales situados en planta semisétano se podrdn
autorizar en este nivel semisétano, los usos correspondientes a las plantas sobre rasante a excepcion
del uso residencial. En este caso los usos que se establezca en semisétano, reunirdn las condiciones
correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilaciéon, alturas, evacuacion, dotacién
de aparcamiento, etc. Ademds, deberdn cumplir las condiciones establecidas por el Cdodigo
Técnico de la Edificacién, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras
disposiciones especificas de cardcter estatal o autondmicas que les fueran de aplicacién.

Clase B. Red de equipamientos. Zonas verdes y Espacios libres.

Con cardcter general, para toda la Red de espacios libres y zonas verdes, serd compatible el uso
de "Red supramunicipal de transporte ferroviario” (Mefro, Renfe), entendiendo por este uso la
ubicacion de los elementos necesarios de esta red (respiraderos y bocas de la red), asi como la
afectacién del subsuelo por los tuneles de los diversos recorridos necesarios.

La ordenaciéon de los nuevos sectores no podrd calificar como zonas verdes las dreas de proteccion
de infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sélo podrd considerarse
como zona verde la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para Areas de
sensibilidad acustica tipo |l

Se garantizard el tratamiento de las zonas verdes como dreas especializadas de esparcimiento.

Con cardcter general, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se
derivan las siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la vegetacion:

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

En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes publicas establecidas en la Ley del Suelo se
procederd a la plantacion de especies vegetales autdéctonas adaptadas a las condiciones
climdticas y eddficas del dmbito de estudio, de acuerdo con lo establecido en el capitulo lll de la
Ordenanza Municipal para el ahorro de consumo de agua en el término municipal de Alcobendas
de 26 de diciembre de 2001.

Se establecen las siguientes condiciones particulares:

Pargue urbano vy local.

Los pargues urbanos y locales mantendrdn una primacia de la zona forestada o gjardinada
sobre la acondicionada mediante urbanizacién.

Podrdn formarse por la combinacién de cualquiera de los componentes y elementos de
ajardinamiento, sin perder el cardcter con que se definen en el pdrrafo anterior.
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La superficie minima del parque urbano de nueva creacién en planeamiento de desarrollo del
Plan General serd de mil (1.000) metros cuadrados en suelo urbanizable; en suelo urbano, la
superficie minima serd de quinientos (500) metros cuadrados. Los parques con superficie inferior
a los anteriores tendrdn la consideracion de parques de la red local.

Podrdn disponerse los siguientes usos permitidos: en parcelas calificadas como parques menores
de 4 ha se podrdn instalar edificaciones para usos cultural-educativo (actividades de
investigacion e instruccién a la poblacion sobre las caracteristicas de los parques) asi como
edificaciones adscritas a la red de servicios puUblicos exclusivamente para el mantenimiento y
limpieza de la ciudad y seguridad ciudadana, sin rebasar la altura de diez (10) metros;
instalaciones asistenciales de urgencia y pequenos quioscos de periddicos, flores y similares con
una superficie mdxima construida por unidad de quince (15) metros cuadrados y una planta de
altura y edificaciones con uso terciario-recreativo D-2 (bebidas y comidas) con una superficie
mdxima de ciento cincuenta (150) metros cuadrados por unidad y una planta de altura. En
parcelas calificadas como parques mayores de 4 ha podrdn implantarse ademds de las
edificaciones permitidas en parques menores de 4 ha, edificaciones con una superficie maxima
de setecientos cincuenta (750) metros cuadrados por unidad y una planta de altura destinadas
a uso terciario-recreativo D-2 (bebidas y comidas), compatibles con el establecimiento de salas
de conferencias, exposiciones y multiuso. Las edificaciones antes descritas son  unidades
independientes y autbnomas, no autorizdndose su concentracién ni su agrupacién fisica. Cada
una de ellas tendrd un emplazamiento adecuado a las caracteristicas del parque y dard
servicio a un determinado drea, en funcién del nUmero de edificaciones y de la superficie total
de la zona verde, de forma que se garantice un equilibrio de la actividad de ocio y de recreo.

La ocupacién méxima del suelo por las edificaciones autorizables serd del tres por ciento (3%)
por dmbito vy la edificabilidad mdxima de 0,03 m?2/m?2.

Los cerramientos con elementos constructivos opacos solo podrdn alcanzar cincuenta (50)
centimetros de altura, autorizdndose por encima de ellos setos vegetales y elementos
visualmente fransparentes.

Los parques urbanos y locales contardn con los siguientes elementos: juegos infantiles, juegos
para preadolescentes, juegos libres y dreas para el deporte no reglado. Contardn con la
presencia del agua al menos en un cinco por ciento (5%) de su superficie.

Jardin vy dreas ajardinadas

Los jardines se disefardn dando prioridad a los elementos ornamentales y a las dreas
adecuadas para la estancia de las personas.

Dispondrdn de juegos infantiles y de preadolescentes, recipientes de arena y agua ornamental,
su arbolado deberd manifestar sus ejes y perspectivas, y contardn con cultivos de flores. No se
dispondrd espacio para el deporte, ni siquiera no reglado y no se autoriza ninguna edificacién.
Las dreas ajardinadas se disenardn teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir.

Los componentes bdsicos de los jardines son los siguientes:
a) Juegos infantiles: formados por elementos de mobiliario y dreas de arena.

b) Juegos de preadolescentes: formados por mobiliario y dreas de juego no estandarizados,
dreas de arena y Idminas de agua.
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c) Juegos libres: campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los bolos, etc.

d) Areas de plantacién y gjardinamiento.

e) lIslas de estancia, lugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

f) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccion de
ruidos y la retencién de particulas contaminantes.

Desde los espacios libres se podrd realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello
cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros
que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mds lejano no se
encuentre a mds de cuarenta (40) metros de la calzada.

Clase C. Red de Infraestructuras de comunicaciones y transportes

Con cardcter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberdn
disponer de una banda de proteccidn de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura
variable en funcién de la gravedad del impacto que provoquen.

Se establecen las siguientes condiciones particulares:
Via publica

Definicidn: La red viaria estd compuesta por los terrenos sobre los que se desarrollan los movimientos
de las personas y los vehiculos de transporte colectivo y de mercancias, asi como los que permiten
la permanencia de estos estacionados. La superficie de red viaria de uso y dominio pUblico, queda
definida graficamente por la linea que separa las parcelas edificables de los suelos destinados a
viarios (alineacién), ya sean de cardcter general o local.

e Condiciones de diseno. Las condiciones de diseno detalladas en este capitulo serdn de
obligado cumplimiento en los nuevos tramos viarios en dreas de nuevos desarrollos en suelo
urbanizable, asi como en dreas de planeamiento remitidos en suelo urbano. Tendrdn el cardcter
de recomendacién en dreas consolidadas de suelo urbano.

La red viaria que se proyecte, deberd tener un perfil fransversal definido por su anchura entre
alineaciones exteriores que se ajuste a las siguientes caracteristicas minima obligatorias, salvo

justificacién en contra:

Para la red viaria principal:

Anchura de la banda de
Ancho . Anchura de Anchura de .
N° de carriles ] aparcamiento
TOTAL carril acera . .
linea Bateria
2 por senfido
25m . 325m 3.50m 2,20m 5,00 m
+ mediana
Para la red viaria secundaria:
Anchura de la banda de
Ancho . Anchura de Anchura de .
N° de carriles . aparcamiento
TOTAL carril acera - .
linea Bateria
16m 1 por sentido 3.00m 2,50 m 2,20m 5,00 m
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Las plazas de estacionamientos laterales a las calzadas dispuestas en bateria tendrén una
achura minima de 2,40 metros.

Las calles peatonales deberd tener un perfil fransversal de 5 metros.

En general se procurard evitar los fondos de saco, pero cuando existan, estos tendrdn una
longitud mdxima de 50 metros y una glorieta, que permita el giro de los vehiculos sin maniobra
(inscribible en una circunferencia de didmetro superior a dieciocho (18) metros en vias urbanas y
de treinta y dos (32) metros en poligono industrial).

Siempre que sea posible, se dispondrdn lineas de arbolado en las aceras.
Las intersecciones principales se resolverdn con glorietas, de radio minimo 15 metros.

La pendiente mdxima serd del siete por ciento (7%).

Se tendrd en cuenta para el trazado viario y su diseho, todo lo recogido en la normativa sobre "
Promocion de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas”

En las dreas ajardinadas cuya funcién sea de acompanamiento del viario, la alteracién de la
posicidn relativa, o de la cuantia de su superficie entre la calzada y el drea gjardinada, que
represente una mejora para la circulacién, se entenderd que no modifica el Plan General.

e Condiciones especificas de las calles particulares. Se definen como tales las de propiedad
privada que figuren con este cardcter en los Planes y Estudios de Detalle. Mientras conserven
esta calificacién, el Ayuntamiento ejercerd la oportuna inspeccion y vigilancia.

Su urbanizacién se ejecutard por los particulares o entidades promotoras de los respectivos
proyectos, y su ejecucién se ajustard a las prescripciones y caracteristicas establecidas por el
Ayuntamiento para las vias publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que sefala la
Ley del Suelo, ademds de los de jardineria y redes de riego. Los proyectos se ajustardn a la
normativa municipal sobre la materia.

Las Autoridades Municipales estardn facultadas para exigir la utilizaciéon publica de la calle o
calles particulares, pudiendo los propietarios proponer su entrega y conservacion al
Ayuntamiento, previa la cesidn gratuita a éste, libre de cargas y gravdmenes de dichas calles,
las cuales deberdn estar dotadas de la totalidad de los servicios senalados en el nUmero anterior
y en perfectas condiciones de urbanizacion.

En ningun caso podrdn admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a aumento de
volumen, alturas o densidad de edificacién, distintas a las fijadas en el Plan Generall

Respecto a la tramitacién de licencias de alineacién y de edificacién se estard a lo previsto en
las presentes Normas y a lo que al respecto tenga establecido el Ayuntamiento.

Red de transporte ferroviario (Renfe y Metro)
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Definicidon: La red ferroviaria estd compuesta por los terrenos e infraestructuras de superficie o
subterrdneas que sirven para el movimiento de los ferrocarriies como modo de transporte de
personas y mercancias, y facilitar asi, las relaciones del municipio con el exterior y las
fundamentales en su interior.

La red ferroviaria comprende:

a) La zona de viales, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus instalaciones
complementarias.

b) La zona de instalaciones ferroviaria, constituida por los talleres, muelles, almacenes, y, en
general, cualquier instalacion directamente relacionada con el movimiento del ferrocarril.

c) La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes, y estaciones, que permiten la
utilizacién del servicio por los ciudadanos.

e Condiciones de desarrollo: Con objeto de orientar mds cuidadosamente los proyectos de
urbanizaciéon, previamente a la actuacidén sobre cualquier terreno que se prevea como
perteneciente al uso ferroviario, deberd ser aprobado un Plan Especial, salvo actuaciones
puntuales necesarias y urgentes que sean interiores y no afecten al entorno de las zonas
previstas, o estén de acuerdo con los proyectos y planes existentes para estds. Estas
excepciones se desarrollardn mediante proyecto de urbanizacién o edificacion.

Cuando se frate de realizar la ordenacion de los dmbitos inmediatos al frazado ferroviario,
habrdn de tenerse en consideracion las determinaciones que a tal efecto establece la Ley
39/2009, la cual recoge, en sus Articulos 12 a 18, una serie de limitaciones impuestas en relacién
con los terrenos inmediatos al ferrocarril, que deberdn ser respetadas, de entre las cuales se
enuncian a continuacion las mds releventes.

En todo caso, para cualquier actuacién a realizar que pudiera producirse dentro de la zona de
influencia del ferrocarril, deberd solicitarse la correspondiente autorizacién a la Direccién
General de Planificacion de Capacidad de mantenimiento de Infraestructura.

e Condiciones generales de disefio: Los elementos y espacios ferroviarios estdn sujetos a la Ley
39/2003, de 17 noviembre, del sector ferroviario, y demds disposiciones vigentes, ademds de las
regulaciones contenidas en estas Normas.

Las aperturas de tendido, la construccion de pasos a nivel, la construccién de instalaciones
anexas, el establecimiento de servidumbres y, en general, cuantas acciones urbanisticas se
ejecutaren en los terrenos comprendidos en el sistema ferroviario, se regirdn por la normativa
especifica sobre la materia y por las que establezca este Plan General y los instrumentos de su
desarrollo.

e 7ona de dominio publico Comprenden la zona de dominio publico ferroviario, los terrenos
ocupados por las lineas ferroviarias, una franja de terreno de ocho metros a cada lado de la
plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista
exterior de la explanacion o intersecciéon del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de
los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural. En los tUneles, la determinacién de
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la zona de dominio puUblico se extenderd a la superficie de los terrenos necesarios para asegurar
la conservacién y el mantenimiento de la obra, de acuerdo con las caracteristicas geotécnicas
del terreno, su altura sobre aquellos y la disposicidon de sus elementos.

e Zona de proteccién. La zona de proteccidn de las lineas ferroviarias consiste en una franja de
terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico, v,
exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70 metros de las aristas exteriores de la
explanacion.

e Normas especiales. Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccién de la
infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el
destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede redlizar en ellas y plantar o talar
drboles se requerird la previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias.

Sélo podrdn realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico, cuando sean
necesarias para la prestaciéon del servicio ferroviario o bien cuando la prestacién de un servicio
de interés general asi lo requiera.

En la zona de proteccion no podrdn realizarse obras ni se permitirdn mds usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad del trdfico ferroviario. El administrador de infraestructuras
ferroviarias podrd utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de proteccién por razones de interés
general o cuando lo requiera el mejor servicio de la linea ferroviaria.

Podrdn redlizarse cultivos agricolas en la zona de proteccidn, sin necesidad de autorizacion
previa, siempre que se garantice la correcta evacuaciéon de las aguas de riego y no se causen
perjuicios a la explanacién, quedando prohibida la quema de rastrojos.

En las construcciones e instalaciones ya existentes podrdn realizarse, exclusivamente, obras de
reparacion y mejora, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccién y sin
que el incremento de valor que aquéllas comporten puedan ser tenidas en cuenta a efectos
expropiatorios. En todo caso, tales obras requerirdn la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias.

e Limite de edificacién. A ambos lados de las lineas ferroviarias se establece la linea limite de
edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de obra de
construccién, reconstrucciéon o ampliacion, a excepcién de las que resultaren imprescindibles
para la conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes. Igualmente, queda
prohibido el establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tensidn dentro de la superficie
afectada por la linea limite de edificacion situada a 50 metros de la arista exterior mds proxima
de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.

En aquellos casos en los que, en su caso, el Plan General o el planeamiento de desarrollo
proponga ordenaciones que permitan la edificacién a una distancia de la plataforma
ferroviaria inferior a los 50 metros, que sefnala la Ley, serd necesario tramitar ante el Ministerio de
Fomento la reduccion de la linea de edificacién, justificando adecuadamente la necesidad de
dicha reduccién.
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e Condiciones de la zona de servicio ferroviario. Dentro de la zona de servicio ferroviario podrdn
realizarse otras de cardcter industrial, comercial y de servicios cuya localizacién esté justificada
por su relacién con aquéllas, de conformidad con lo que determine el Proyecto de Delimitacion
y Utilizacién de Espacios Ferroviarios.

Las obras que se lleven a cabo en la zona de servicio ferroviario deberdn adaptarse al Plan
Especial de ordenacién de ésta o al instrumento equivalente. Para la constatacion de este
requisito habrd de solicitarse, antes de su realizacién, informe a la Administracién urbanistica.

e Condiciones especificas de la red de Metro. Se indican las siguientes:

1. La planificacién, proyecto, construccion y explotaciéon de la red de Metro se someterdn a lo
regulado en su normativa especifica y a lo establecido en estas Normas.

2. Enlas zonas bajo rasante de las estaciones de acceso a la red de Metro, podrdn autorizarse
usos asociados imprescindibles para su correcto funcionamiento.

Red de transporte aéreo (Aeropuerto de Madrid-Barajas)

En este dmbito, asi como en aquellas dreas afectadas por las diversas servidumbres que genera
esta Red, se estard a lo establecido por la legislacion sectorial correspondiente. Se adjunta a
continuacién la principal legislacién, tanto en lo relativo al funcionamiento y regulacion del
dmbito propiamente dicho de la red de fransporte aéreo (Aeropuerto de Barajas), como a las
diversas afecciones que el mismo genera en su entorno:

- Ley 48/60, de 21 de julio sobre Navegacidn Aérea, que establece las Servidumbres
Aeronduticas, modificada por la Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social, de 29 de diciembre, por la que se establecen las Servidumbres AcuUsticas en razén de
la Navegacion Aérea.

- Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea.

- Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de
noviembre.

- Articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de
Orden Social.

- Decreto 584/72, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas, modificado por Decreto
2490/74, de 9 de agosto, y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre.

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio.

- Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo, por la que se regula la revisién de las huellas de ruido
de los aeropuertos de interés general.

- Orden FOM/429/2007, de 13 de febrero, por la que se modifican las servidumbres
aeronduticas del Aeropuerto de Madrid/Barajas.

- Orden PRE/1931/2008, de 30 de junio, por la que se prorrogan las servidumbres aeronduticas
del Aeropuerto de Madrid/Barajas.

- Orden del Ministerio de Fomento de 19 de noviembre de 1999 por la que es aprobado el Plan
Director del Aeropuerto de Madrid/Barajas.

- Huellas de Ruido aprobadas por la Comisibn de Seguimiento de las Actuaciones de
Ampliaciéon del Sistema Aeroportuario de Madrid/Barajas.
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En aquellos dmbitos de suelo no urbanizable y de suelo urbano y urbanizable afectados por
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Madrid-Bargjas y cuya ordenaciéon
pormenorizada se remite a planeamiento posterior, el instrumento de ordenacién que los
desarrolle y en el que, entre otras determinaciones, se establecerdn las alturas mdximas de las
construcciones, estructuras o instalaciones para la construccidn, requerird resolucion favorable
de la Direccién General de Aviacién civil en los términos previstos en los articulos 29 y 30 del
Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas. Igualmente, los dmbitos de suelo urbanizable
afectados por las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, de
conformidad con el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” estardn a lo dispuesto en la
Disposicidn Adicional Segunda del R.D. 2591/1998.

En el caso de suelos con ordenacién pormenorizada, se requerird la resolucién favorable
conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas para la
ejecucidon de estructuras (postes, antenas, etc.) asi como para la instalacidon de los medios
necesarios para la construccién (incluidas las grias de construccidén y similares,) siempre y
cuando superen la altura mdxima autorizada por el planeamiento vy las limitaciones impuestas
por las Servidumbres Aeronduticas.

Adicionalmente se advierte que, de acuerdo con el articulo 8 del Decreto 584/72 de
Servidumbres Aeronduticas, deben considerarse como obstdculos las construcciones que se
eleven a una altura superior a los 100 metros sobre el terreno, por lo que tales construcciones
requieren igualmente resolucién favorable de la Direccidn General de Aviacion Civil.

De conformidad con el articulo 7 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas, en la
redaccién dada por el Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre, el Ministerio de Fomento,
segln corresponda, podrdn autorizar la construccién de edificaciones o instalaciones en
aquellos casos en que, aun superdndose los limites de las servidumbres, los estudios aeronduticos
requeridos por la autoridad aerondutica civil competente acrediten que no se compromete la
seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de
aeronaves. Asimismo, podrdn autorizar la construccién de edificaciones o instalaciones en los
supuestos de apantallamiento.

Se necesitard la autorizaciéon previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea, para la
construccidén o modificacidén temporal o permanente de la constitucidon del terreno, de su
superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren, dentro de la zona se seguridad de
equipos radioeléctricos afectos al servicio aeroportuario.

Igualmente, de acuerdo al articulo 16 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas, dentro
de la Zona de Limitacidon de Alturas de las instalaciones radioeléctricas serd necesario el
consentimiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea para la instalacion de todo
tipo de emisor radioeléctrico, asi como cualquier dispositivo que pueda dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronduticas.
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Las instalaciones existentes o futuras del término municipal deberdn evitar la emisiéon de humo,
polvo, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves
que operan en el Aeropuerto de Madrid-Barajas, incluidas las instalaciones que puedan suponer
un refugio de aves en régimen de libertad. Igualmente, se deben tener en cuenta las posibles
reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que
pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronduticas.

Las infraestructuras viarias también deberian tener en cuenta las servidumbres aeronduticas,
evitando que la sefalizacién, postes, carteles, etc., o el gdlibo de los vehiculos invadan dichas
superficies que podrian provocar perturbaciones en las sefales radioeléctricas para la
navegacion aéreaq.

En cuanto a las servidumbres aeronduticas, el plano 2.2 de este documento recoge la afecciéon
de las mismas sobre el término municipal de Alcobendas.

Estaciones de autobuses

En las estaciones de autobuses podrdn construirse edificios para la atencién del usuario, naves
de estacién y servicios complementarios.

Su edificabilidad no superard la cuantia de un (1) metro cuadrado por cada metro cuadrado
de suelo.

En todos los casos cumplirdn las condiciones que para cada uso se establecen en estas Normas.

La altura mdxima serd de dos (2) plantas y doce (12) metros.

Aparcamiento de uso publico

e Definicién: Los aparcamientos de uso publico se definen como todos aquellos espacios, de
titularidad puUblica o privada, en contacto con la via publica, destinados al estacionamiento
temporal de vehiculos y que no constituyen una dotacién de servicio asignada a un uso,
edificio, local o actividad, de acuerdo con los criterios contenidos en estas Normas.

e Condiciones generales: En los aparcamientos de uso publico se autoriza como uso
complementario con cardcter secundario el lavado automdtico de vehiculos, engrase y
cambio de neumdticos, pudiendo establecerse en cualquier planta.

Los aparcamientos de uso publico se localizardn:

a) Bajo suelos cdlificados como via publica o zona verde, siempre que en superficie se
mantenga el uso establecido por el Plan.

b) En los espacios libres o edificados de las parcelas publicas o privadas, siendo admisibles
todas las situaciones contempladas como tales en estas Normas para la implantacién de
aparcamientos como dotaciones de servicio de los edificios.
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La construccidon de un aparcamiento de uso publico quedard condicionada a gue la actuacion
no desnaturalice el uso de los terrenos y a los siguientes compromisos:

a) La reconstruccién de la situacién previa en superficie, si el aparcamiento se construye bajo
rasante y dicha situacién se encuentra consolidada, sin perjuicio, si asi lo dispusiera el
Ayuntamiento, de la mejora de la situacidn consolidada previa a la construccién.

b) El otorgamiento simultdneo a tal superficie del destino que el Plan General fije, en el caso de
que no lo hubiere alcanzado.

c) Lareparacion de los danos que la actuacién pudiera causar.

Podrd autorizarse, con cardcter provisional, la utilizacién de solares vacantes como
aparcamientos de uso publico en superficie, debiendo efectuarse una pavimentacién y un
cerramiento adecuados.

Las condiciones de desarrollo y de disefo para cualquier clase de aparcamiento de uso publico
cumplirdn las condiciones establecidas para la dotacién de servicio de aparcamiento en la
Ordenanza de Edificacién, Instalaciones y Construcciones.

Por Ultimo, de conformidad con el art. 17 del Real Decreto legislativo 2/2008 por el que se
aprueba el TRLS, cuando existan superficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo, destinadas
a dominio puUblico y edificacion privada, podrd constituirse un complejo inmobiliario en el que
ambas tengan el cardcter de fincas especiales de atribucién privativa, previa la desafectacion
y con las limitaciones y servidumbres que procedan en cada caso para la proteccién efectiva
del dominio publico y la delimitacién de los derechos y deberes correspondientes a los
constituyentes del complejo inmobiliario.

Lo dispuesto en el pdrrafo anterior podrd aplicarse a la totalidad de los aparcamientos de uso
publico existentes en el término municipal de Alcobendas en la actualidad, asi como a aquellos
que se ejecuten en el futuro.

Clase D. Red de Servicios Urbanos e Infraestructurales.

e Definicién: Tienen la consideracién de uso dotacional de servicios urbanos e infraestructurales el
de los espacios sobre los que se desarrollan las actividades destinadas al abastecimiento,
saneamiento y depuracién de agua, al suministro de energia eléctrica y alumbrado publico, gas,
servicio telefénico y a la recogida y fratamiento de los residuos sélidos.

e Condiciones generales: Con cardcter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no
enterradas) deberdn disponer de una banda de proteccidon de infraestructuras, libre de
edificaciones, con una anchura variable en funcién de la gravedad del impacto que provoquen.

Estos usos, se atendrdn a sus reglamentaciones especificas, adoptando la configuracion vy
volumetria que se derive de su programa interno. Asimismo cumplirdn las reglamentaciones sobre
seguridad e higiene, de forma que se garantice a juicio del Ayuntamiento, que no pueden generar
riesgos ni molestias en su entorno.
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Cualquier infraestructura aérea que discurra tanto en los poligonos de nueva urbanizacién como en
el suelo urbano, se consideran en situacién de fuera de ordenacién. El régimen transitorio a aplicar,
como consecuencia de dicha situacion, serd:

- Permitido: obras de reparacion indispensables por razones de seguridad y mantenimiento
estricto de lared.

- Prohibido: cualquier otro tipo de obra. Cambio, sustitucidén o ampliacion de las infraestructuras
existentes. Nuevos tendidos aéreos o adosados a fachadas.

Red de energia eléctrica:

En suelo urbanizable sectorizado, en atencién a su programacién como futuro suelo urbano, no
se podrd hacer instalacién alguna de alta tensién aérea. Los Planes Parciales resolverdn en su
dmbito la totalidad de las servidumbres producidas por las lineas eléctricas mediante el
soterramiento de las mismas, debiendo prever a su costa la rectificacion de su trazado, con la
conformidad de la compania responsable del servicio.

En el suelo urbano todas la lineas de transporte y distribucién de energia eléctrica serdn
subterrdneas. Los centros de transformacién (CT), de reflexién o reparto cumplirdn las siguientes
condiciones:

- Se ubicardn en terrenos de dominio publico (via publica o espacios libres publicos).

- Serdn admisibles en edificios destinados a otros usos en situacién de planta baja e inferior a la
baja.

Los centros de transformacién y las edificaciones que los contengan deberdn cumplir la
normativa que les sea de aplicacion en materia de acceso, seguridad, ventilacién, transmision
de ruidos y vibraciones.

Las posibles modificaciones del trazado de lineas aéreas o soterramientos de las mismas,
derivados del futuro desarrollo urbanistico, deberdn realizarse conforme al Real Decreto
1955/2000 de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacién de instalaciones de energia
eléctrica, y al Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tension.

Clase E. Red de Servicios PUblicos

Estos usos se atendrdn a sus reglamentaciones especificas adoptando la configuracién y
volumetria que se derive de su programa interno. Asimismo cumplirdn las reglamentaciones
sobre seguridad e higiene, de forma que se garantice a juicio del Ayuntamiento que no pueden
generar riesgos ni molestias en su entorno.
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CAPITULO 5°. NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

5.1. DETERMINACIONES GENERALES

5.1.1. Objeto

Las normas generales de urbanizacién tienen por objeto regular las obras consistentes en la
ejecucion material de la ordenacion pormenorizada establecida por el planeamiento urbanistico,
asi como la ejecucién de las infraestructuras y servicios bdsicos previstos.

5.1.2. Aplicacién

Serd de aplicacién a todo proyecto de urbanizacién cuyo objeto sea la realizacién de obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo en ejecucidén de lo determinado por el planeamiento
general o de desarrollo, asi como a toda obra de urbanizacidn realizada en la via publica que
deba ser recibidas por el Ayuntamiento para su explotaciéon y conservacion.

5.2. DETERMINACIONES PARTICULARES

5.2.1. Red viaria

La ejecucion material de la red viaria se ajustard a las determinaciones establecidas en la
Instruccion Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de Alcobendas.

Con cardcter general, las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberdn
disponer de una banda de proteccién de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura
variable en funcién de la gravedad del impacto que provoquen.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién de la atmdsfera y la vegetacién:

Se preverdn zonas de transicidon entre las vias y las zonas verdes o residenciales de los sectores
urbanizables en las cuales se amortiglen los niveles acusticos y de inmisibn de contaminantes
atmosféricos en cumplimiento de la Ley 25/1988 de 29 de junio, de carreteras, la Ley 3/1991 de 7 de
marzo, de carreteras de la Comunidad de Madrid, asi como del Decreto 78/1999 de proteccién
contra la contaminacidn acustica.

Se realizardn plantaciones de especies autdéctonas como medida compensatoria para filtrar los
contaminantes originados por el uso de las vias y reducir el efecto en las zonas limitrofes y el
impacto paisajistico sobre el medio natural exterior a los dmbitos urbanizados.

El arbolado existente en el espacio viario, aungque no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo o expansion, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar
algunos ejemplares por causa razonable y que fuese admitida por el Ayuntamiento, se procurard
que afecte a los ejemplares de menor edad y corte, siendo sustituidos, a cargo del responsable de
la perdida, por especies iguales o similares.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 71



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

5.2.2. Abastecimiento de agua

A lo largo de las grandes conducciones senaladas en el plano general de "Infraestructuras.
Esquema de las redes"”, y a fin de salvaguardar su seguridad, se especifican que sobre las grandes
conducciones de abastecimiento son de aplicaciéon las bandas de proteccion y servidumbre
siguientes:

a) Banda de Infraestructura de Agua (BIA): son las franjas de suelo paralelas a las grandes
conducciones. Su anchura serd definida por los Servicios Técnicos del Canal de Isabel Il y
variard entre los cuatro y los veinticinco metros dependiendo de las caracteristicas de las
conducciones: seccién hidrdulica, nUmero de conducciones paralelas, capacidad mdxima
de transporte, efc.

Sobre las Bandas de Infraestructura de Agua serdn de aplicacién las siguientes condiciones
de proteccion:

a.1)  No establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con facilidad,
en cuyo caso se requerird la conformidad previa del Canal de Isabel Il

a.2) No colocar instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparicién de corrientes
pardsitas.

a.3) Se prohibe la instalacion de colectores.

a.4) Cualquier actuacién de plantacién o ajardinamiento, instalacion de viales sobre las
BIA, asi como su cruce por cualquier otra infraestructura, requerird la conformidad
técnica y patrimonial del Canal de Isabel Il.

a.5) Cuando exista un condicionante de interés general que impida el cumplimiento de lo
establecido en los puntos anteriores, el Canal de Isabel Il estudiard y propondrd una
solucién especial de proteccidn que deberd ser aceptada por el solicitante para su
ejecucion.

b) Franjas de Proteccién (FP): se establecen sobre las franjas de diez (10) metros de ancho
contados desde las lineas exteriores de las BIA.

Para la ejecucion de cualquier estructura, salvo las muy ligeras, en las Franjas de Proteccién
se requerird la oportuna conformidad del Canal de Isabel Il. Esta empresa podrd requerir, en
su caso, medidas correctoras o de proteccidon de la estructura a construir, cuando exista
riesgo para su seguridad en caso de rotura de la conduccién.

El diseho de la red de abastecimiento, tanto lo relativo a la red y equipos especificos se ajustard a
la normativa o reglamentacién que tenga vigente en cada momento el organismo encargado del
suministro. Los proyectos de urbanizacién deberdn incorporar la conformidad técnica de dicho
organismo.

En este sentido, en cuanto a dotaciones, presiones, disefio de red de distribucidon de agua potable,
materiales, didmetros, etc., se observard el cumplimiento de las Normas de Abastecimiento de
Agua del Canal de Isabel Il

Los Planes de Sectorizacién y Planes Parciales deberdn incluir un informe de viabilidad de suministro
de agua potable y puntos de conexidn exterior a la red general emitido por el Canal de Isabel Il.
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Serd preciso demostrar, por medio de la documentacién legal requerida en cada caso, la
disponibilidad del caudal suficiente, bien sea procedente de una red publica o particular existente
o de manantial propio. El abastecimiento por red particular o manantial propio habrd de ser
expresamente autorizado por el Ayuntamiento, y sdlo serd permisible en suelos no urbanizables; en
estos casos los efluentes no podrdn verterse en las redes municipales salvo autorizacidén municipal
expresa.

Se garantizard la presidon necesaria para un normal abastecimiento.

Las dotaciones minimas se establecerdn de acuerdo con las tablas de dotaciones del organismo
encargado del suministro.

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles.

En el frazado de redes de abastecimiento de agua incluidas en actuaciones de planeamiento
urbanistico, debe contemplarse una instalacion de hidrantes la cual cumplird las condiciones
establecidas en el CTE.

5.2.3. Red de evacuacion

La ejecucién material de la red de evacuacion se ajustard a las determinaciones establecidas en la
Instruccion Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de Alcobendas. Los proyectos de
urbanizacion deberdn incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il.

En los proyectos de urbanizacion de las dreas de nuevos desarrollos en suelo urbanizable se exigird
una red de alcantarillado con sistema separativo.

No se podrdn aprobar los Proyectos de Urbanizacion sin haber satisfecho las cantidades
correspondientes a cada sector en cuanto al saneamiento y depuracidon de acuerdo con lo
establecido en el Convenio suscrito por el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il

Las nuevas edificaciones deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas
residuales y otra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas
negras del sector.

Se prohibe expresamente la incorporacién a los colectores y emisarios de titularidad de la
Comunidad de Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a
cinco veces el caudal punta de aguas residuales domésticas aportadas por la actuaciéon o diez
veces el caudal medio de las aguas citadas. En este sentido, se deberd disponer de los aliviaderos
dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucion, bien modificando los ya existentes.

El vertido medio diario de las aguas residuales generadas por los nuevos desarrollos en suelo
urbanizable sectorizado contemplado en este documento para el municipio de Alcobendas es de
15.917 m3/dia, que corresponde a una poblacién de 63.408 habitantes-equivalentes. Este es el
mdximo caudal de aguas residuales a incorporar al SIS.
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En los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion deberd definirse completamente la red de
aguas pluviales y se establecerdn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefio de
la red tendrd en cuenta, en su caso, las aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito.
Asimismo, deberdn contar con las autorizaciones preceptivas.

La fitularidad y gestion de infraestructuras de saneamiento y depuracion quedardn definidas en el
Convenio que se deberd firmar entre la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio,
el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel I, segin lo establecido en el art. 12 del
Decreto 170/98 sobre gestion de infraestructuras de saneamiento en la Comunidad de Madrid.

Deberd recogerse en los Proyectos de Urbanizacién la definicidon de los elementos de tratamiento
necesarios para asegurar que las aguas pluviales recogidas en el periodo inicial de lluvia, y que
arrastran un mayor grado de contaminacion, no se incorporen directamente a los cauces publicos.

Los proyectos de urbanizacidén deberdn garantizar la imposibilidad de incorporacién de aguas
residuales a la red de pluviales, asi como de la incorporacion de pluviales no previstas a la red de
residuales. Asimismo, dichos proyectos contendrdn las medidas concretas de control y seguimiento,
asi como de informe al Ayuntamiento, que el promotor deberd llevar a cabo. No se podrdn
aprobar por parte del Ayuntamiento proyectos de urbanizacién o modificaciones de los mismos, sin
que este extremo quede garantizado. Asimismo, el Ayuntamiento exigird al promotor la
documentacién que acredite la imposibilidad de esta mezcla de pluviales y residuales, antes de la
recepcién de la obra de urbanizacion.

Para controlar todos los vertidos liquidos generados por las actividades industriales, debe instalarse
una arqueta de control de efluentes antes de la incorporacién al colector. En el caso de que las
aguas pluviales sean susceptibles de contaminacién dentro de las instalaciones industriales, estas se
incorporardn a la red de aguas negras, de manera que no exista la posibilidad de verter aguas
contaminadas al arroyo.

El Ayuntamiento de Alcobendas deberd autorizar la admisién de los caudales aportados por cada
uno de los sectores que se van a desarrollar y que viertan a colectores de fitularidad municipal, y
garantizard que el funcionamiento de la red municipal no resulte negativamente afectado por la
incorporacién de estos vertidos.

En caso de realizar una conexidn a colectores y emisarios de ftitularidad patrimonial de la
Comunidad de Madrid, se deberd recabar del Canal de Isabel Il, como Ente gestor responsable, la
correspondiente autorizacion de conexion.

Las obras de conexidon a la red general estardn completamente concluidas antes de la
incorporacién de los vertidos de aguas negras de cada uno de los dmbitos urbanisticos propuestos,
asi como construidas y puestas en servicio las infraestructuras necesarias para el saneamiento y
depuracidén de los desarrollos urbanisticos propuestos en este Plan General, no otorgdndose
licencias de primera ocupacién en dichas zonas hasta que no se cumplan estas condiciones.

Se propone la realizacién de un plan especial de infraestructuras para resolver el problema del
saneamiento de la zona centro de La Moraleja. En La Moraleja centro, las parcelas sin conexion de
sus aguas residuales a la red puUblica de saneamiento lo realizan mediante depdsitos estancos, para
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evitar problemas de contaminacion. No obstante, se pretende la mejora de este drea de la red
municipal.

Los vertidos generados por los nuevos desarrollos propuestos en este Plan General se tratardn en la
nueva EDAR de "Arroyo de Quifiones”, disenada para una poblacién de 230.000 h-e, junto con la
EDAR “Arroyo de la Vega”, una vez realizadas las obras de mejora.

5.2.4. Red de suministro de energia eléctrica

La ejecucion material de la red de suministro de energia eléctrica se ajustard a las determinaciones
establecidas en la normativa vigente, asi como a lo dispuesto en la propia normativa de la
compania suministradora. Los proyectos de urbanizacién deberdn incorporar la conformidad
técnica de la compania distribuidora.

Unicamente podrd autorizarse el tendido aéreo, cuando se ignore la rasante definitiva de la via,
pero tendrd cardcter provisional, hasta que el Ayuntamiento estime que debe pasar a ser
subterrdneo, sin que en ningun caso sean a cargo de éste tales obras.

Todo proyecto de urbanizacidn deberd comprender las redes de distribucidn y centros de
transformacién subterrdneas que se ubicardn en terrenos de dominio publico, debiendo justificar los
promotores que disponen del confrato de suministro, suscrito con alguna empresa eléctrica, que
garantice la potencia necesaria para cubrir la futura demanda de energia de los vecinos.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién del medio ambiente:

Las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberdn disponer de una banda de
proteccién de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura variable en funcién de la
gravedad del impacto que provoquen.

Se dard cumplimiento al Decreto 131/1997, de 16 de octubre. En su cumplimiento, los dmbitos de
ejecucidén que se encuentren sobrevolados por lineas eléctricas de alta tensidbn deberdn recoger
especificamente, en su ficha de desarrollo y como condicién, el enterramiento de las citadas lineas.

5.2.5. Red de alumbrado publico

La ejecucion material de la red alumbrado publico se ajustard a las determinaciones establecidas
en la Instruccién Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de Alcobendas.

No obstante las vias publicas deberdn tener los niveles luminicos minimos que se indican a
continuacién. Dichos niveles se considerardn en servicio, por lo que a la puesta en marcha se
exigird un nivel luminico superior en un treinta por ciento (30%) al sefalado para cada caso. En
todas las vias urbanas se exigird un nivel de iluminacién minimo de treinta (30) lux y una uniformidad
de 1/3. En recorridos peatonales la iluminacion minima serd de quince (15) lux y la uniformidad de
1/4.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién del medio nocturno:
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- Se adoptardn las propuestas de la “Guia para la Reduccion del resplandor luminoso” del
Comité Espainol de lluminacion.

- Los proyectos y memorias técnicas de diseno de las instalaciones de alumbrado exterior
deben estar orientados a iluminar Unicamente la superficie que se pretende dotar de
alumbrado y cumplan los criterios de eficiencia y ahorro energético, reduccién del
resplandor luminoso nocturno y adecuada gestion de los residuos generados por las mismas.

- Las instalaciones de alumbrado exterior deben estar dotadas de los correspondientes
sistemas de encendido y apagado de forma que, al evitar la prolongacién innecesaria de los
periodos de funcionamiento, el consumo energético sea el estrictamente necesario.

- Las instalaciones han de llevar incorporadas sistemas de regulacion del nivel luminoso que
permitan la reduccion del flujo luminoso y el consiguiente ahorro energético.

- Se cuidard el posicionamiento, el apuntamiento y la orientacion de los aparatos de
alumbrado, impidiendo la visibn directa de las fuentes de luz. Se dirigird la luz
preferentemente en sentido descendente y no ascendente, especialmente en el alumbrado
de fachadas de edificios y monumentos, utilizando, en su caso, sistemas dpticos adecuados,
deflectores, pantallas y paralimenes para evitar la dispersion del haz luminoso con la
finalidad de paliar en lo posible la luz intrusiva.

- Las instalaciones se deberdn adaptar de manera general a los requisitos técnicos
establecidos para I&mparas, equipos auxiliares, luminarias y proyectores por el Instituto para
la Diversificacién y Ahorro de la Energia (IDAE) a este respecto.

5.2.6. Ofras instalaciones

La red de telecomunicaciones y de gas cumplirdn las condiciones establecidas en las normativas
de las companias distribuidoras. Los proyectos de urbanizacién deberdn incorporar la conformidad
técnica de las correspondientes companias.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién del paisaje:

Los proyectos relacionados con instalaciones de antenas de telefonia movil estudiardn su impacto
visual, proponiendo la mejor forma para que los elementos a construir se encuentren integrados en
el entorno. Por ello es conveniente que se presenten estudios de integracion en el paisaje de las
instalaciones. Asimismo, en aquellas zonas singulares (espacios que estdn protegidos o puntos con
excesivo impacto visual) este tipo de instalaciones no quedard autorizada.

5.2.7. Tratamiento de los espacios libres y red de riego

Espacios Libres

El tratamiento de los espacios libres se ajustard a las determinaciones establecidas en la Instruccidn
Técnica de vias publicas del Ayuntamiento de Alcobendas.
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Se adoptardn las soluciones que favorezcan la infiltracién de las aguas de lluvia en el terreno,
encauzdndolas para el riego de alcorques o dreas drenantes. A tal efecto debe mantenerse un
porcentaje igual o superior al 50% de zonas no impermeabilizadas intercaladas con las zonas
pavimentadas. Se evitardn por tanto los “parques duros”, con el cumplimiento de este porcentaje
mdximo de pavimentacion.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién de la vegetacién:

En los Planes Parciales de los Suelos Urbanizables Sectorizados se preservardn los reductos de
vegetaciéon mds valiosa con especial énfasis en las dreas de ribera favoreciendo su integracién en
zonas verdes o espacios libres.

Para el arbolado urbano se alternardn diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones
de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes, de bajos requerimientos hidricos y de
facil conservacion.

En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes puUblicas establecidas en la Ley del Suelo se
procederd a la plantacion de especies vegetales autdéctonas adaptadas a las condiciones
climdticas y eddficas del dmbito de estudio, de acuerdo con lo establecido en el capitulo lll de la
Ordenanza Municipal para el ahorro de consumo de agua en el término municipal de Alcobendas
de 26 de diciembre de 2001.

Red de riego

Para el riego de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este documento de Plan General,
(sectores S-1, S-2, S-3, S-4), se tiene prevista la revision del Convenio de Colaboracién para el
suministro de agua residual regenerada para el riego de parques y zonas verdes, firmado por el
Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de Isabel Il, con fecha 26 de enero de 1.998.

En la Cldusula 5% del citado convenio, el Canal de Isabel Il se comprometié a destinar un caudal del
efluente de la EDAR del Arroyo de la vega con una concesidon de 63 I/seg. o un mdximo de
1.959.552 m3. Posteriormente, y una vez ejecutadas las obras necesarias, se firmd con fecha 28 de
Junio de 2.001 el Protocolo de Desarrollo del citado convenio, a partir del cual se comenzd a regar
con agua reciclada los parques y jardines publicos de Alcobendas.

Para los desarrollos urbanisticos proyectados y en ejecucion con fecha posterior a la del citado
Protocolo del vigente Plan General de 1999 (Fuentelucha, Valdelacasa y el Juncal), se han incluido
en los respectivos proyectos de urbanizacién los correspondientes estudios de riego y demandas de
agua reciclada, partiendo de la utilizacién de la actual concesién, sin necesidad de solicitar
ampliacion de la misma al Canal de Isabel Il, debido a la idoneidad del dimensionamiento de la
red y el gjuste de los consumos a los mdximos otorgado por el CYII.

En este sentido, en la revisibn del Convenio prevista para los nuevos desarrollos, se contemplard
asimismo la posible ampliacién del periodo de concesién, actualmente establecido entre mayo y
septiembre, ya que la experiencia de estos anos demuestra que, debido a la traslaciéon de las
estaciones climatolégicas, y al aumento de las temperaturas medias mensuales, se hace necesario
el riego por encima del periodo indicado, siendo mds recomendable desde el punto de vista de la
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sostenibilidad, realizarlo con agua reutilizada antes que mediante la explotacién de los acuiferos a
partir de la red de pozos existente.

Los caudales que se puedan prever, en su caso, para incluir en futuras ampliaciones tanto de la
EDAR del Arroyo de la Vega como de la nueva de Arroyo de Quinones, no se pueden establecer al
dia de la fecha en detalle, ya que las caracteristicas pormenorizadas de los nuevos desarrollos
urbanisticos, deberdn establecerse por los correspondientes Planes Parciales de desarrollo.

Por tanto, en el momento del desarrollo de estas actuaciones, se deberd especificar la red de
reutilizacién de aguas recicladas en cada una de ellas, y se incorporard el Estudio de Viabilidad
para el riego de zonas verdes y otros usos, que incluya informe del Ente Gestor de la concesidn de
dichas aguas.

Si en sumomento las citadas redes de riego se conectaran transitoriamente a la red de distribucién
de agua potable, deberdn cumplir la Normativa del Canal, siendo dichas redes independientes de
la red de distribuciéon y disponiendo de una Unica acometida con contador para cada una de las
zonas verdes.

Los proyectos de riego vy jardineria conectados a la red de distribuciéon de agua potable, deberdn
remitirse al Canal de Isabel Il para su aprobacién. De acuerdo con las Normas de Abastecimiento
del Canal de Isabel Il, si la superficie bruta de las zonas verdes del sector fuera superior a tres
hectdreas, el agua para riego deberd obtenerse de fuentes alternativas distintas de la red de agua
potable.

5.2.8. Otras determinaciones de cardcter ambiental

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién de la atmdsfera:

Se promoverd vy facilitard la instalacion y consumo de combustibles o formas de energia, que
produzcan menos emisiones contaminantes locales en fodos los tipos de emplazamientos
(viviendas, locales, equipamientos, industrias...), como la electricidad o el Gas Natural, y en
especial el uso de la energia solar, de acuerdo a la “propuesta de Ordenanza Municipal de
captacién de energia solar para usos térmicos”, realizada por el Instituto para la Diversificacion y
Ahorro de la Energia (IDAE).
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CAPITULO ¢°. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

6.1. DETERMINACIONES GENERALES
6.1.1. Definicion

Las determinaciones generales son las condiciones que deben cumplir las edificaciones,
construcciones e instalaciones por sus propias caracteristicas y por su relacidon con el entorno.

Con cardcter general el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE) es el marco normativo espafol por
el que se regulan las exigencias bdsicas de calidad que deben cumplir los edificios, incluidas sus
instalaciones, para satisfacer una serie de requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad, definidos
por la Ley de Ordenacién de la Edificacion (LOE).

6.1.2. Clases de condiciones

La edificacién cumplird las condiciones particulares que se detallan en los apartados siguientes,
referentes a los siguientes aspectos:

- Condiciones de la parcela
- Condiciones de posicidn en la parcela.
- Condiciones de ocupaciéon de la parcela.
- Condiciones de volumen y forma.
- Condiciones de edificabilidad
- Condiciones de calidad, higiene y ornato.
- Condiciones estéticas.
- Condiciones de funcionalidad:
Condiciones de uso
Condiciones de Accesibilidad.
- Condiciones de dotacién de servicios de los edificios.
- Condiciones de dotacién de plazas de aparcamiento
- Condiciones de seguridad.
- Condiciones de conservacion y mantenimiento.

6.2. CONDICIONES DE LA PARCELA

6.2.1. Definicién

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende por
parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial e independiente, de acuerdo con
las disposiciones del Plan, que se encuentra debidamente registrada.

6.2.2. Aplicacion

Las condiciones de la parcela son de aplicacién para obras de nueva edificacién y se sefalan en

el régimen correspondiente al uso a que se destina y en la regulacién de la norma zonal del Plan
General, o en la Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.
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6.2.3. Linderos

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal o frente de parcela el que delimita la parcela con la via o el espacio libre
publico al que dé frente; son linderos laterales los restantes, llamdndose testero el lindero interior
opuesto al frontal.

3. Cuando se trate de parcelas con mds de un lindero en contacto con via o espacio libre publico
tendrdn consideracién de lindero frontal todos ellos, aunque se entenderd como frente de la

parcela aquél en el que sitUe el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podrd exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y senalamiento de
sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

6.2.4. Dimensién de linderos

Es la dimensidon establecida por las normas del Plan General, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido, para uno o varios linderos de la parcela,
expresada en valor absoluto o como relacién entre linderos.

6.2.5. Superficie de la parcela

Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccién horizontal del drea
comprendida dentro de los linderos de la misma.

6.2.6. Parcela minima

Es la dimensidén que las normas del Plan General, o la Ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido, definen como minima para que una parcela pueda ser
sometida a procesos de parcelacion, agregacion o segregacion.

6.2.7. Parcela minima edificable

Es la dimensidén que las normas del Plan General, o la Ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido, definen como minima para que una parcela pueda ser
edificada.

6.2.8. Parcela edificable

Se entiende por parcela edificable la comprendida dentro de las alineaciones exteriores.

6.2.9. Relacién entre edificacién y parcela

1. Toda edificacion estard indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que

quedard debidamente registrada con el senalamiento del aprovechamiento y la edificabilidad
U ofras condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.
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2. La edificacién de cada parcela serd independiente de la de las parcelas colindantes. Cada
edificacion no podrd levantarse sobre mds de una parcela salvo cuando expresamente asi lo
establezca la ordenacidon que se apruebe.

3. La segregacién de fincas en que existiera edificacién deberd hacerse con indicacién de la
parte de edificabilidad que le corresponda segin el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, serd posible la
segregacién, pero deberd realizarse una anotacidn registral en que se haga constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que sélo podrd destinarse a espacio libre o viario.

6.2.10. Parcelacién, segregacion y agregacion de parcelas

No se permitird segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las condiciones
sefaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimensién igual o menor que la minima serdn
indivisibles, condicion que deberd quedar debidamente registrada.

6.2.11. Delimitacion e identificacién de parcelas

Las parcelas se delimitardn e identificardn mediante sus linderos y su cddigo urbanistico. Los solares,
ademds, mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su nUmero de orden dentro de
ellas, que estardn reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de
reparcelacion, parcelacién o compensacién que se aprueben, y, en su defecto, en los planos
catastrales.

6.2.12. Condiciones para la edificacion de una parcela

Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las siguientes condiciones dimensionales,
fijadas por las normas zonales del Plan General, u Ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido en relacion a:

a) Superficie: Que deberd serigual o superior a la fijada por el planeamiento como minima.

b) Linderos: Que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento.

c) Forma: Que permita la inscripcién de un circulo con una determinada longitud de didmetro.

6.3. CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA

6.3.1. Definicién

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela edificable, y
se definen en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza parficular del planeamiento

incorporado, especifico o remitido.

Igualmente, todo edificio, construccién o instalacién deberd cumplir las condiciones de posicion
establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e instalaciones.
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6.4, CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA

6.4.1. Definicién

Son las que definen la superficie de parcela que puede ser ocupada por la edificacién, y la que
debe permanecer libre de construcciones. Se definen en la normas zonales del Plan General, o en

la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Igualmente, todo edificio, construccién o instalacion deberd cumplir las condiciones de ocupacién
establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e instalaciones.

6.5. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

6.5.1. Definicién

Son las que definen la organizacién de los volumenes y la forma de las edificaciones vy
construcciones. Se concretan en la norma zonal de aplicacién del Plan General, o en la ordenanza

particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Igualmente, todo edificio, construccién o instalacién deberd cumplir las condiciones de volumen y
forma establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e instalaciones.

6.6. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

6.6.1. Definiciéon

Son aquellas que acotan la dimensién de las edificaciones que pueden levantarse en una parcela.
6.6.2. Aplicacion

Serdn exigibles para todas las obras de nueva edificacion y rehabilitacion. Se establecen para
cada parcela segun la norma zonal del Plan General o por la ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

6.6.3. Medicion de la superficie edificable o edificabilidad

La edificabilidad es el valor que senala el planeamiento (normas zonales del Plan General, o en la
ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido), para limitar la superficie

edificada total que puede construirse en una parcela o en un drea determinada.

La edificabilidad se dimensionard en metros cuadrados edificados sobre metros cuadrados (m?/m?)
de suelo, y/o en metros cuadrados (m?) edificables maximos.

6.6.4. Superficie edificada total

La superficie edificada total (edificabilidad total) es la suma de las superficies edificadas en las
plantas sobre rasante que componen la edificacion, incluida la planta semisdétano, entendiendo
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como superficie edificada por planta la superficie cubierta comprendida entre el perimetro exterior
de la planta considerada, excluidas las zonas o cuantias que a continuacién se enumeran.

Zonas o cuantias que no computan a efectos de edificabilidad:

Los soportales de uso publico ni los pasajes de acceso a espacios publicos, las plantas bajas
porticadas, nilos elementos ornamentales en cubierta.

Los sétanos para todos los usos en general

Para todos los usos sin excepcidn, las superficies de la planta semisétano destinadas a:

Superficies situados en semisétano destinados al uso de garaje-aparcamiento.

Locales situados en semisdétano destinados a cuartos de instalaciones propias del garaje o
del edificio, servicios higiénicos y vestuarios.

Locales situados en semisétano destinados a trasteros en uso residencial.

Locales situados en semisdtano en edificios con uso no residencial destinados a almacenaje
o archivo en cuantia de 3 m? por cada 100 m? de edificabilidad.

Los huecos de aparatos elevadores

Los grandes conductos o conjunto de conductos de ventilacién o alojamiento de instalaciones
con dimensiones superiores a cero con cinco (0,5) metros cuadrados.

Los balcones.

El cincuenta por ciento (50%) de la superficie de las terrazas. A partir de una profundidad
respecto a la linea de fachada igual a su altura libre o a su anchura, computard el cien por cien
(100%).

El cincuenta por ciento (50%) de la superficie de los patios de parcela cubiertos con lucernarios
o claraboyas traslUcidas

Los tres primeros metros cuadrados de superficie destinada a terraza-tendedero en tipologia de
vivienda colectiva.

Los miradores sobresalientes de la linea de fachada con una superficie de hasta 1,50 m2.

En vivienda unifamiliar, el cincuenta por ciento (50%) de los espacios exteriores abiertos y
cubiertos en nivel de planta baja. Tampoco computaran los cuartos desfinados a los cubos de
basura situados en la entrada, cuando constituyan un elemento de similares caracteristicas a la
edificaciéon principal, con una altura libre menor de 170 centimetros y con dimension mdxima
para un contenedor.

En las entreplantas se computard su superficie vy si se manifiestan al exterior, computardn como
numero de plantas.
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- Las construcciones permitidas por encima de la altura mdxima edificable reguladas en la
Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones, (excepto las
construcciones cerradas y cubiertas destinadas a uso deportivo, de recreo y juegos) siempre
que se justifiquen unas dimensiones adecuadas a las necesidades.

- Cuando en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido se autorice el uso del hueco bajo cubierta y la altura de la
cumbrera respecto a la cara superior del Ultimo forjado supere los doscientos veinte (220)
centimetros, computard el espacio bajo ésta con una altura entre forjados superior a ciento
cincuenta (150) centimetros, independientemente de que en el proyecto se considere o no su
uso y del sistema constructivo empleado para la ejecucion de la cubierta.

6.6.5. Superficie edificable

Es el valor que senala el planeamiento para limitar la superficie edificable total que puede
construirse en una parcela o un drea o sector.

Su dimensién puede ser senalada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

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

b) El coeficiente de edificabilidad mdximo. (m2 e/ m?2s)

c) La superficie edificable mdxima. (m?)

6.6.6. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la
proyeccién horizontal del terreno de referencia.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion entre la
superficie total edificable vy la superficie total de la zona, dmbito o sector, incluyendo, tanto las
parcelas edificables como los suelos que han de quedar libres y los de cesidn obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacién entre al
superficie total edificable y la superficie neta de las parcelas edificables, o en su caso la
superficie de la zona, dmbito o sector de la que se han deducido los espacios libres y los de
cesidon obligatoria.

6.6.7. Superficie Util
La superficie Util de un local o pieza, es la comprendida en el interior de sus paramentos verticales,

de directa utilizacién para el uso a que se destine. Su medicidn se hard siempre a cara interior de
paramentos terminados.
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6.7. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO

6.7.1. Definicién

Son las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la correcta utilizacion de los
locales de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el
ambiente interior del edificio y que este no deteriore el medio ambiente, garantizando un uso
racional de la energia para la adecuada utilizacién del edificio y una adecuada gestion de toda
clase de residuos.

Todo edificio, construccién o instalacién deberd cumplir las condiciones de calidad, higiene y
ornato establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacién, Construcciones e Instalaciones y en
el CTE.

6.8. CONDICIONES ESTETICAS

6.8.1. Definicién

Son las que se imponen a la edificacién con la finalidad de salvaguardar la estética urbana.

Todo edificio, construccién o instalacién deberd cumplir las condiciones estéticas establecidas en la
Ordenanza municipal de Edificacién, construcciones e instalaciones.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién del paisaje:

El diseno de las edificaciones que se construyan en los suelos urbanizables seguird criterios de
integracién en el entorno arquitecténico especialmente en lo que se refiere a formas, alturas,
colores y texturas.

En las nuevas construcciones se evitardn formas que rompan con el paisaje mediante el control de
la normativa edificatoria municipal.

Se protegerdn con cardcter general las visualizaciones del nidcleo urbano, tanto del entorno
exterior desde el nicleo urbano como del nicleo urbano desde el exterior. Para ello, se vigilardn los
impactos de la edificacion susceptibles de ocultar o alterar las caracteristicas del panorama, asi
como la colocacién de antenas de telefonia maévil, carteles, antenas parabdlicas o anuncios en
Valdelamasa y tramo alto del arroyo de la Vega, sobre todo en la zona de Valdelatas.

La disposicion y las alturas de los edificios serdn tales que alteren lo menos posible la intervisibilidad
entre el Suelo Urbano actual y las unidades de paisaje protegidas (Valdelamasa y tramo alto del
arroyo de la Vega, sobre todo en la zona de Valdelatas).
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6.9. CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD: CONDICIONES DE USO Y ACCESIBILIDAD

6.9.1. Definicidn

- Condiciones de uso

Son las condiciones a que han de someterse aquellos usos a implantar en cualquier edificio y que
se admitan en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.

Todo edificio, construccion o instalacion deberd cumplir las condiciones de uso establecidas en la
Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e instalaciones. No obstante, en aquellos
edificios en donde se haya computado a efectos de edificabilidad la superficie de los locales
situados en planta semisétano, se podrdn autorizar en este nivel semisétano, los usos
correspondientes a las plantas sobre rasante, a la excepcion del uso residencial. En este caso, los
usos que se establezcan en semisétano, reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, dotacién de aparcamiento, etc. Ademds,
deberdn cumplir las condiciones establecidas por el Cédigo Técnico de la Edificaciéon, para cada
uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones especificas de cardcter estatal o
autondmicas que les fuera de aplicacion.

- Condiciones de accesibilidad.

En todos las edificaciones serd de aplicacién la Ley 8/93, de 22 de junio, de Promociéon de la
accesibilidad y supresidbn de barreras arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid, y el Decreto
138/98, de 23 de julio, por el que se modifican determinadas especificaciones técnicas de dicha
Ley, y lo regulado al respecto por el CTE.

6.10. CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS

6.10.1. Definicion

Se consideran dotaciones de servicio de un edificio o local, las destinadas a proveer al mismo las
condiciones adecuadas para su correcto funcionamiento de acuerdo al uso que tiene previsto.

Las dotaciones de servicio de un edificio podrdn ser obligatorias o facultativas.

Todo edificio, construccién o instalacién deberd cumplir las condiciones de dotacién de servicios
establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construcciones e instalaciones.

6.11. CONDICIONES DE DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

6.11.1. Definicion

Son las que se establecen para regular el nUmero de plazas de aparcamiento asociado a los
diferentes usos.
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Las edificaciones y los espacios no edificados destinados al desarrollo de actividad, dispondrdn del
espacio necesario para le estacionamiento de los vehiculos de sus usuarios

La dotaciéon de servicio de aparcamiento se determinard en funcién del uso al que se destinen los
edificios, de su superficie, de su localizacién, y en su caso del nUmero previsible de usuarios.

6.11.2. Aplicacién

Serdn exigibles a las edificaciones y locales resultantes de obras de nueva edificacién vy
rehabilitacién integral de edificios, asi como a las actividades que en ellos se implanten.

El Ayuntamiento, no obstante, podrd exigir el cumplimiento de la dotacién de servicio de
aparcamiento en aquellas implantaciones de usos o actividades que, sin dar lugar a obras de
nueva edificacién o rehabilitacidon, sean susceptibles de generar gran afluencia de vehiculos.

Igualmente serd exigible el cumplimiento de la dotacidén de aparcamiento en cambios de usos,
siempre que el edificio disponga de garaje aparcamiento.

Se establece dotacion de plazas de aparcamiento para los siguientes usos:

- Residencial

- Industrial

- Terciario

- Dotacional-equipamientos sociales

La dotaciéon total de plazas de aparcamiento correspondiente a un edificio o parcela, serd la
resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno de los usos que se desarrollen

en el mismo.

Los aparcamientos destinados a dotacion de servicio de un edificio no podrdn fransformarse en
aparcamientos de uso publico.

El conjunto de las plazas de aparcamiento que constituyen la dotacidon de aparcamiento de un
edificio tendrd el cardcter de plazas vinculadas al conjunto del edificio debiendo constar esta

condicién en la correspondiente licencia.

La dotaciéon de servicio de aparcamiento se implantard en los espacios privados mediante alguna
de las soluciones siguientes:

a) Enla propia parcela, en espacio libre o edificado.

b) En espacio comunal, edificado o libre, estableciéndose en este Ultimo caso la
correspondiente servidumbre.

Se admiten los aparcamientos mancomunados.

Con cardcter provisional se podrd autorizar la utilizacién de solares vacantes como aparcamientos
en superficie, debiendo efectuarse una pavimentacion y un cerramiento adecuado.
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6.11.3. Condiciones particulares para cada uso

El nUmero de plazas de aparcamiento asociado a los diferentes usos serd el establecido en la
Ordenanza municipal de Edificacién, construcciones e instalaciones estas Normas, sin perjuicio de
la regulacion establecida por las normas zonales del Plan General, u ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

En los suelos urbanizables, el planeamiento de desarrollo fijard la dotacidn minima por usos a
localizar en cada parcela resultante, atendiendo a los siguientes estdndares.

Se establecerd una dotacién minima a localizar en el interior de cada parcela resultante, de 1,5
plazas de aparcamiento por vivienda con algin régimen de proteccidén y de 2 plazas de
aparcamiento por vivienda libre.

6.11.4. Condiciones generales de diseno de la dotacién de servicio aparcamiento.

Las condiciones generales de disefo de la dotacidén de servicio de aparcamiento serdn las
establecidas en la Ordenanza municipal de Edificacion, construccién e instalaciones.

6.12. CONDICIONES DE SEGURIDAD

6.12.1. Definicién

Son aquellas que deben cumplir los edificios con el fin de prevenir danos personales y materiales
originados por incendios, descargas atmosféricas o caidas.

Todo edificio, construccidén o instalacién deberd cumplir las condiciones de seguridad establecidas
en la Ordenanza municipal de Edificacion, Construcciones e Instalaciones y en el CTE.

6.13. CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

6.13.1. Definicién

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabagjos y obras
precisas para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en tfodo momento las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo, todo ello conforme a lo dispuesto en el TRLS
2/2008 y la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Las construcciones y edificios de antigledad superior a treinta anos deberdn someterse a una
Inspeccidon Técnica que cumplird las determinaciones legalmente establecidas y reguladas por la
Ordenanza municipal sobre Inspeccidn Técnica de Edificios.
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CAPITULO 7°. NORMAS GENERALES DE PROTECCION

7.1.  PROTECCION DE LA EDIFICACION

Se determina la Proteccién de los siguientes elementos, cuya delimitacién se recoge en el plano
1bis “Proteccion del Patrimonio Edificado y Arqueoldgico”, a escala 1:20.000, asi como en los
correspondientes planos de calificacion de suelo urbano de este documento; y asimismo se
incluyen en el Catdlogo de Bienes y Elementos Protegidos con una ficha individual para cada uno
de ellos, redactado para la Revisidén del Plan General:

- Ermita de la Paz. Calle Begonia 277. El Soto de la Moraleja. Bien de Interés Cultural.

- Cruz situada frente a la Ermita de la Paz. Proteccion integrall

- Nichos antiguos del cementerio de la Ermita de la Paz. Proteccidn estructural.

- Iglesia de San Pedro Apdstol. Plaza de Felipe Alvarez Gadea n° 1y 2. Proteccién integral.

- Ermita de San Isidro. Descansadero de Via pecuaria.

- Vivienda y Almacén. C/ Constitucidn 16.

- Casa del Guarda del Real Bosque de la Moraleja. P° Marquesa Viuda de Aldama c/v
Camino Ancho.

- Iglesia y antiguo convento de Religiosas Esclavas del Sagrado Corazén de JesUs. Paseo
Conde de los Gaitanes 23

A estos efectos, y siempre con sujecién a lo indicado en el Catdlogo, debe senalarse lo siguiente:

- Cualquier actuaciéon que se realice en el monumento o en el entorno inmediato del Bien de
Interés Cultural, deberd estar supeditada preceptivamente a la resolucion favorable de la
Direccién General de Patrimonio Cultural.

- En edificios o elementos con protecciéon integral se autorizarén con cardcter preferente,
obras de consolidacién, restauracién y conservacion, tanto si afectan a la totalidad como
a parte del edificio.

Asimismo, se autorizardn con cardcter no preferente las obras de rehabilitacidén necesarias para

adecuar el edificio a usos publicos dotacionales o que persigan la mejora o revitalizacién de usos

publicos obsoletos, siempre y cuando no supongan riesgo de pérdida o dafo de las caracteristicas

gue motivaron la proteccién integral, quedando expresamente prohibidas todo tipo de obras y

actuaciones que, afectando al conjunto del edificio no se encuadren en las definiciones anteriores.

- En edificios y construcciones con proteccion estructural, no se autorizard el derribo de la
edificacion, autorizdndose obras de conservacion, restauracién, consolidacién y
rehabilitacion debiendo mantener sus fachadas y formacién de cubierta asi como sus
elementos estructurales, tales como estructura, forjados, patios y escaleras.

Unicamente podrdn modificarse las condiciones estructurales existentes en base a la particularidad
de los usos propuestos o lo inadecuado de sus caracteristicas y estado mediante el
correspondiente proyecto y estudio justificativo, o bien porque el estado de deterioro aconseje su
modificacion.

7.2. PROTECCION AMBIENTAL

7.2.1. Niveles sonoros y vibraciones

El art. 6 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, establece que los Ayuntamientos deberdn
adaptar “el planeamiento urbanistico a las disposiciones de esta Ley y de sus normas de desarrollo”.
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En coherencia con esta previsidon, ya el art. 24.1 del Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se
regula el régimen de proteccion contra la contaminacién acustica de la Comunidad de Madrid,
establecid la necesidad de adaptacion del planeamiento urbanistico a la normativa sobre
contaminacién acustica: “Los Planes Generales de Ordenacion Urbana, las Normas Subsidiarias de
Planeamiento y cualquier ofra figura de planeamiento urbanistico a nivel municipal o inferior,
tendrdn en cuenta los criterios establecidos por este Decreto en materia de proteccidon contra la
contaminacién acuUstica y los incorporardn a sus determinaciones en la medida oportuna™.

Las determinaciones y contenidos documentales que el planeamiento debe adaptar, a la vista de
los apartados 2°, 3° y 4° del recién citado art. 24 del Decreto 78/1999 son los siguientes:

“2. La asignacién de usos generales y usos pormenorizados del suelo en las figuras de

planeamiento tendrd en cuenta el principio de prevencidon de los efectos de la

contaminacidén acustica y velard para que, en lo posible, no se superen los valores limite de

emision e inmision establecidos en este Decreto.

3. La ubicacidn, orientacién y distribucion interior de los edificios destinados a los usos mds

sensibles desde el punto de vista acUstico se planificard con vistas a minimizar los niveles de

inmision en los mismos, adoptando disenos preventivos y suficientes distancias de

separacion respecto a las fuentes de ruido mas significativas, y en particular, el trdfico

rodado.

4. Las figuras de planeamiento urbanistico general incorporardn en sus determinaciones, al

menos, los siguientes aspectos:

a) Planos que reflejen con suficiente detalle los niveles de ruido en ambiente exterior,
tanto en la situacién actual como en la previsible una vez acometida la urbanizacion.

b) Criterios de zonificacion de usos adoptados a fin de prevenir el impacto acustico.

c) Propuesta de calificacion de dreas de sensibilidad acustica en el dmbito espacial de
ordenacion, de acuerdo con los usos previstos y las prescripciones de este Decreto.

d) Medidas generales previstas en la ordenacién para minimizar el impacto acdustico.

e) Limitaciones en la edificacién y en la ubicacion de actividades contaminantes por
ruido y vibraciones a incorporar en las Ordenanzas urbanisticas.

f]  Requisitos generales de aislamiento acustico de los edificios en funcidn de los usos
previstos para los mismos y de los niveles de ruido estimados en ambiente exterior”.

En la Ordenanza municipal de ruidos se regulan estos aspectos.

Por ofra parte, en las 16 zonas de conflicto acustico detectadas en el estudio acustico de la
Revisidn y Adaptacion del Plan General, se establece que el Plan General asumird como medida
correctora lo siguiente:

Se declarardn Zonas de Situacién AcuUstica Especial (en adelante, ZSAE) en dos fases.

FASE 1. Declaracién como ISAE preferentes las cuatro zonas con conflicto acuUstico severo
detectadas en el estudio acuUstico del PR (Zonas de Conflicto 1, 5, 6 y 12). Puesta en marcha de los
Planes de Actuacién AcuUstica que comenzardn por una campana de mediciones acusticas in situ
que caractericen en detalle cada problema (conflicto moderado, severo o critico), para priorizar
las actuaciones que se deriven. A este fin se recomienda la inclusién de estos Planes en el Estudio
de Viabilidad del Plan General.
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FASE 2. De las doce zonas de conflicto moderado (Zonas de Conflicto 2, 3, 4,7,8, 9,10, 11,13, 14,15
y 16), declaracién como ZSAE de aquellas cuyos niveles sonoros ambientales se verifiquen como
excesivos por personal técnico municipal. Puesta en marcha de Planes de Actuacion Acustica en
aquellas zonas declaradas como ZSAE tras la verificacion anteriormente citada.

Ademds, del Informe Previo de Andlisis Ambiental se derivan las siguientes especificaciones para la
adecuada proteccion de los niveles sonoros:

Los Planes Parciales que desarrollen los sectores industriales, estudiardn el frédfico pesado en orden a
evitar las posibles afecciones que se pudieran producir, tanto en la red viaria como en los dmbitos a
los que da servicio, ajustando la ordenacién a lo que resulte de dicho estudio.

Por otra parte, la envolvente 60 dB(A) dia y 50 dB (A) noche de la huella aprobada el 28 de enero
de 2004 y la envolvente resultante del escenario actualizado de las medidas efectuadas entre
octubre de 2006 y septiembre de 2007 con el Aeropuerto en operacién, conforme a los datos
aportados por AENA a la CSAM, afectan a Suelo no Urbanizable de Proteccidon de Normativa
Especifica y a Suelo Urbanizable no Sectorizado (Area 3, “R-2 Norte”), circunstancia que se ha
tenido en consideracién en las condiciones de uso de este drea.

Se establecen en este Plan General una serie de medidas a tener en cuenta siempre que sea
posible, a modo de recomendaciones de cardcter general, tendentes a limitar los niveles sonoros
de la ciudad, debidos al tréfico rodado, que son las siguientes:

- En el nuevo viario se regulard una velocidad mdxima de 50 km/h para todos los vehiculos
de traccidon mecdnica en todo el viario interior, independientemente de su jerarquia.

- En las vias de acceso interior de acceso directo a las viviendas, que no han sido tenidas en
cuenta en el estudio acustico, se regulard una velocidad mdxima de alrededor de 30 km/h
para todos los vehiculos de traccidon mecdnica.

- Para la consecucién de las velocidades méximas descritas anteriormente, se propiciard la
utilizacién de medidas de adecuacién del trdfico que no impliquen un aumento de los
niveles de emisidbn acustica:

- Estrechamientos que no impliquen cuellos de botella (puntos no criticos)

- Cambios de alineacién (puntos no criticos)

- Cambios de pavimento sin discontinuidad brusca (cambios de coloracién o cambios
de textura en zonas de baja velocidad)

- Cualquiera de estas medidas se senalizard con la antelaciéon y claridad suficientes
para evitar cambios bruscos de velocidad.

- Se recomienda limitar la circulacion de trafico pesado en el viario de acceso directo a
viviendas en horario nocturno (23 a 7 h), salvo vehiculos de emergencia y recogida de
basuras.

- En todo el viario interior dentro de las dreas que el estudio acustico clasifica como de Tipo i
(&reas levemente ruidosas: uso residencial), se prohibird la circulacién de vehiculos pesados
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articulados, permitiendo Unicamente los necesarios para la ejecucién de trabajos y obras,
siempre a falta de itinerario alternativo, y de vehiculos de emergencia.

- Se propiciard el uso de una senalizacién de tréfico que transmita al conductor las
necesidades de confort acustico del entorno, ademds de la mera regulacién de velocidad.

7.2.2. Residuos gaseosos

Quedan totalmente prohibidas las emanaciones de polvo o gases nocivos. Para la determinacién
de actividades potencialmente contaminadoras se estard a lo dispuesto en el articulo 41 y
siguientes del Reglamento aprobado por Decreto 833/1975 que desarrolla la Ley 38/1972 de
Proteccién del Ambiente Atmosférico y regulada por la O.M. de 18 de octubre de 1976 para la
Prevencién y Correccion de la Contaminacion Atmosférica de Origen Industrial. Las actividades
calificadas como insalubres en atencidn a producir humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta
naturaleza, deberdn estar dotadas de las instalaciones correctoras adecuadas.

De forma general "la instalaciéon de generadores de calor de uso industrial o doméstico, individual
o colectivo, de potencia superior a 25.000 Kcal/h requerird licencia municipal y comprobacion
previa a su funcionamiento”. Si la potencia es inferior a las 25.000 Kcal/h, pero por razén de su
situacién, caracteristicas de sus chimeneas, o a juicio de los Servicios Municipales supongan un
riesgo potencial o real de contaminacién del aire, o una acusada molestia en el vecindario,
estardn obligadas a adoptar las pertinentes medidas correctoras que se impongan.

Los generadores de calor autorizados utilizardn como combustibles los fijados en el Decreto
2204/1975. En el caso de “C", y en el de combustibles sélidos se estard a lo previsto en el Anexo IX
del citado Decreto.

Cuando las instalaciones superen las 25.000 Kcal/h, deberdn ser conservadas y revisadas por
empresas autorizadas por la Consejeria de Industria. Dichas empresas estardn obligadas a realizar
una revision mensual como minimo, llevando un libro donde quede constancia de todas ellas.

A todos los efectos restantes se cumplirdn los niveles de dispersidn establecidos por la normativa
vigente.

Por ofra parte, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la atmdsfera:

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

Se promoverd la instalacion de industrias limpias en los nuevos desarrollos industriales, fomando
como base aquellas industrias que no estén incluidas en el anexo Il del Decreto 833/1975, Catdlogo
de actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera.

Los Planes Parciales de todos los sectores de suelo urbanizable a desarrollar durante el periodo de
vigencia del Plan General, incluirdn en su normativa urbanistica medidas para la reduccion de las
emisiones atmosféricas durante las obras de urbanizacion, sobre todo la emisidn de particulas en
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suspension. Para ello se implementardn medidas de prevencion de produccién de polvo en la fase
de obra tales como el riego de pistas, la aportacién de floculantes, el uso de filtros y catalizadores
en la maquinaria de obra, etc.

Se promoverd vy facilitard la instalacion y consumo de combustibles o formas de energia, que
produzcan menos emisiones contaminantes locales en todos los fipos de emplazamientos
(viviendas, locales, equipamientos, industrias...), como la electricidad o el Gas Natural, y en
especial el uso de la energia solar, de acuerdo a la “propuesta de Ordenanza Municipal de
captacién de energia solar para usos térmicos”, realizada por el Instituto para la Diversificacion y
Ahorro de la Energia (IDAE).

Ademds, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la atmdsfera:

Se promoverd la utilizacidon de combustibles de menor incidencia ambiental (gasolina sin plomo,
gasdleo sin azufre, hidrégeno, biocarburantes) tanto en el tfransporte colectivo.

7.2.3. Residuos sélidos

Segun la Ley de Bases de Régimen Local, es obligacién del Ayuntamiento la retirada de los residuos
sélidos urbanos. El resto de los residuos los ha de gestionar el propio productor, comunicando al
Ayuntamiento la forma de gestién, el nombre del gestor y el lugar de abandono o depdsito.

Estos residuos se depositan en fres tipos de vertederos:

e Vertedero de residuos sélidos urbanos.
e Vertedero de residuos soélidos inertes.
e Vertedero de residuos toxicos y peligrosos.

Los dos primeros son de competencia municipal y el tercero supramunicipal.
Los criterios comunes de ubicacion de vertederos serdn los siguientes:

e Situarse a mds de dos (2) kildmetros de distancia de los nUcleos urbanos o de cualquier
suelo apto para la urbanizacion clasificado como tal.

e Locadlizarse teniendo en cuenta los vientos dominantes para que estos no puedan llevar
olores a nucleos de poblacién y en lugares poco visibles desde la carretera y rodeados de
zonas arboladas.

La ubicacién de vertederos, debe ir precedida de un estudio hidrogeolégico detallado del posible
emplazamiento, que establezca la idoneidad del terreno para ese uso, y de las caracteristicas de
su utilizacién y mantenimiento. Este tipo de vertederos debe ser obligatoriamente controlado por los
Servicios Técnicos Municipales competentes. Se exigirdn los sistemas de fratamiento depurativo que
autorice la legislacion vigente en esta materia.

Como minimo, los vertederos deberdn cubrirse con tierra de forma periddica y, una vez agotados,
deberd reponerse la capa vegetal y arbolado con especies autdctonas.
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En cualquier caso, la ordenacidén de los problemas derivados de los residuos sdlidos se atendrd en su
dia al resultado de los estudios supramunicipales que se desarrollen en el futuro.

Queda totalmente prohibido el abandono de residuos de cualquier naturaleza sobre el terreno,
bien sea pUblico o privado e independiente de la composicion del residuo.

El vertido o acopio de ftierras sobre cualquier terreno se redlizard previa autorizacion municipal y
bajo los criterios técnicos que se definan al respecto.

Del informe previo de andilisis ambiental se derivan las siguientes especificaciones en materia de
gestién de residuos para la adecuada proteccidn del medio ambiente:

El destino de los residuos inertes producidos en los nuevos desarrollos deberd cumplir lo dispuesto
tanto en el Plan Nacional de Residuos de Construccion y Demolicion 2001-2006, aprobado por
Acuerdo del Consejo de Ministros de 1 de junio de 2001, como en el Plan de Gestidn Integrada de
los Residuos de Construccion y Demolicidén de la Comunidad de Madrid el 21de febrero de 2002 y
publicado en el B.O.C.M. con fecha de 8 de aboril.

En la gestion de residuos se dard cumplimiento, en todos sus puntos, a la Ley 5/2003, de 20 de
marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid. De manera especial se cumplird lo previsto en el
articulo 29 de la citada Ley de forma que se prevea la dotacién de los Puntos Limpios necesarios
para la recogida selectiva de residuos derivada de los nuevos desarrollos. Asimismo, se cumplird lo
sehalado en el articulo 30 de la misma Ley, por lo que los nuevos sectores de suelo industrial que, en
su caso, pudieran desarrollarse (desarrollos futuros del SUNS) deberdn contar con los
correspondientes centros de recogida de residuos no peligrosos. La construccién de tales centros se
llevard a cabo a costa de los promotores y su gestion corresponderd al érgano gestor del sector.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones en materia de gestion de residuos para la adecuada proteccidon del medio
ambiente:

Se tomardn las siguientes medidas para la adecuada gestién de los residuos:

- Se llevard a cabo en las obras de los proyectos de ejecucién el adecuado programa de
control medioambiental.

- Se respetardn y adoptardn las condiciones establecidas para la gestién de residuos en
general, y en particular para las demoliciones y obras mediante Ordenanzas municipales.

- Se adoptardn las medidas contempladas en los planes de la Comunidad de Madrid sobre
residuos de cualquier fipo.

- En el caso de virtual implantacién del uso industrial, los sectores de suelo industrial deberdn
contar con los correspondientes centros de recogida de residuos no peligrosos. La
construccién de tales centros se llevard a cabo a costa de los promotores y su gestion
corresponderd al drgano gestor del sector.
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- Se adoptardn las medidas contempladas en el apartado de afecciones y medidas
correctoras del Estudio de Incidencia Ambiental.

7.2.4. Aguas residuales
7.2.4.1. Contaminacién de aguas

La instalacion de nuevas actividades insalubres o nocivas, que por su emplazamiento o vertido de
aguas residuales suponga un riesgo de contaminacién o alteracidén de las condiciones de
potabilidad de aguas destinadas al abastecimiento publico o privado, no podrd autorizarse si no se
han cumplido las condiciones sefaladas en el Reglamento de Policia de Aguas y Cauces, Decreto
62/94 sobre Gestidon de Residuos Biosanitarios y Citotdxicos, la Ley 10/93, de 26 de octubre sobre
vertidos liquidos, industriales al sistema integral de saneamiento y demds disposiciones aplicables.

Queda prohibido a los establecimientos industriales, que produzcan aguas residuales capaces, por
su toxicidad o por su composicidén quimica o bacteriolégica, de contaminar las aguas profundas o
superficiales, el establecimiento de pozos, zanjas, galerias o cualquier dispositivo destinado a
facilitar la absorcién de dichas aguas por el terreno, asi como también queda prohibido su vertido
en los rios o arroyos sin previa depuracion. El vertido, incluso depurado, deberd contar con la
correspondiente autorizacion de la Confederacién Hidrogrdfica del Tajo.

7.2.4.2. Depuracién de aguas

Las aguas residuales habrdn de ser sometidas a depuracion por procedimientos adecuados,
estimédndose que éstos han tenido eficacia cuando las aguas en el momento de su vertido reUnan
las condiciones recogidas en el Real Decreto 849/1986 de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico, que desarrolla la Ley de Aguas.

En todo caso, las actividades clasificadas como insalubres o nocivas, deberdn someter a la
consideracion del Ayuntamiento un estudio justificativo del grado de inocuidad de sus aguas
residuales, a fin de que pueda ser autorizado su vertido directo a la red general de evacuacion; en
el caso de que las aguas del efluente no rednan las condiciones exigidas para su vertido a la red,
serd obligacion del usuario de la industria correspondiente, la depuracidn previa de dicho efluente,
mediante sistemas adecuados a las caracteristicas de los residuos industriales a evacuar.

En los vertidos industriales, el efluente que llegue, en su caso, a la estacidon depuradora municipal,
no podrd superar los pardmetros recogidos en la Ley 10/1993 de la ciudad de Madrid sobre vertidos
liquidos industriales al sistema integral de saneamiento.

Del informe previo de andlisis ambiental se derivan las siguientes especificaciones en lo referente a
la reutilizacién de aguas depuradas:

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 109 del Real Decreto Legislativo1/2001, de 20 de julio, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (B.O.E. de 24 de julio de 2001) la
reutilizacién de aguas depuradas requerird concesidén administrativa como norma general. Sin
embargo, en el caso de que la reutilizacién fuese solicitada por el titular de una autorizacién de
vertido de aguas ya depuradas, se requerird solamente una autorizacidén administrativa, en la cual
se establecerdn las condiciones necesarias de las recogidas en la previa autorizacion de vertido.
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7.2.5. Residuos radiactivos

Serdn calificadas como insalubres o nocivas las actividades relacionadas con el empleo de la
energia nuclear o atémica en cuanto puedan dar lugar a la contaminacién del suelo, aire, agua o
productos alimenticios. Las industrias de fratamiento de materiales radiactivos, las cenfrales
eléctricas que funcionen mediante energia atdmica, las instalaciones de reactores y experiencias
nucleares, asi como las que utilicen isétopos radiactivos y cualesquiera otras relacionadas con
dicha energia, adoptardn las medidas preventivas especificas dictadas por los Organismos
Técnicos competentes.

7.2.6. Proteccion del arbolado

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las siguientes
especificaciones para la adecuada proteccién de la vegetacion:

Cuando la eliminacion de ejemplares arbéreos ornamentales sea ineludible, se estard a lo dispuesto
en la Norma Granada (aprobada para su aplicacion en el dmbito de la Comunidad de Madrid por
acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991) para el arbolado ornamental. Se
utilizard el mismo criterio de valoracion para el arbolado no ornamental, asegurando asimismo la
plantaciéon en el mismo dmbito en que se produjo el apeado. Esta directriz tendrd efectos para
todo el término municipal, ya sean suelos urbanos o urbanizables.

7.2.7. Proteccidén de encinar existente en La Moraleja y El Encinar de los Reyes

Siendo la encina una especie protegida, tanto por sus beneficios ecoldgicos y ambientales como
por los peligros de su desaparicién por prdcticas inadecuadas, es necesario proceder a su
preservacion y mantenimiento con el fin de que futuras generaciones puedan seguir disfrutando de
la grandiosidad y del beneficio de estas especies. Esta preservacion se realiza en base al Decreto
8/1986 de 23 de enero, de la Consejeria de Agricultura y Ganaderia y el Decreto 111/1988 de 27 de
octubre, de Presidencia, ambos de la Comunidad de Madrid.

Por tanto y para asegurar su proteccidn, se incluyen las siguientes normas:

e En los parcelas o urbanizaciones donde existan encinas, el 80% de su superficie ha de
mantener y conservar sus caracteristicas de monte.

e En estas mismas parcelas no se podrd alterar la topografia original, siempre que afecte
alguna encina.

e No se permite la implantacién de sistemas de riego que puedan afectar a las encinas.

e Se respetard la vegetacién autéctona del Monte de La Moraleja, en el entorno de las
encinas, y solo se podrd revegetar con dicha vegetacién.

e En caso de ineludible necesidad de tener que eliminar alguna de ellas, se realiza su
frasplante con los medios adecuados y por empresa especializada. Si a pesar de ello se
produjese su muerte por el trasplante, el propietario tendrd la obligacién de adquirir un
nUmero equivalente de encinas de menor porte para que sean plantadas, y de esta
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manera compensar las pérdidas ocasionadas. Este nimero serd calculado por los Técnicos
Municipales en base a la Norma Granada de Valoracién de Arbolado Ornamental,
aprobado por la Comunidad de Madrid de 26 de enero de 1992, criterio que se atenderd
en cualquier afeccién de arbolado que tenga lugar por razén de cualquier actuacién
urbanistica en todo el dmbito del término municipal.

7.2.8. Calidad del suelo y las aguas subterrdneas
Se dard cumplimiento a:
- Ley 5/2003 de Residuos de la Comunidad de Madrid.

- Decreto 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el régimen juridico de los suelos
contaminantes de la C.A.M.

- Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracién de
suelos contaminados.

Al objeto de profundizar en la calidad del suelo de manera previa a los desarrollos del Plan General,
serd necesario redlizar los Estudios de caracterizacion del suelo prescritos en la presente normativa,
(capitulos 11y 12), y en las fichas urbanisticas de los correspondientes sectores, asi como la remisiéon
de sus resultados y conclusiones al érganos ambiental competente para su evaluacién y
pronunciamiento al respecto.

Las labores de desbroce y movimiento de tierras de los Proyectos de Urbanizacion y Ejecuciéon
incorporardn la retirada, acopio y mantenimiento de la tierra vegetal para su uso posterior en
revegetaciones, tfratamiento de zonas verdes y realizacion de diques de tierra junto a las grandes
infraestructuras viarias, que actien como pantallas acuUsticas. Del mismo modo se evitard la
compactacion y erosién hidrica o edlica, limitédndose el tiempo de apilado de los materiales a un
periodo no superior a 12 meses.

El programa de mantenimiento del sistema municipal de depuracién incorporard la vigilancia de
posibles vertidos incontrolados ocasionados por averias en la depuradora, o roturas en las
conducciones a lo largo de toda la red de saneamiento.

7.2.9. Ofras medidas de proteccidén de cardcter general

Serdn de obligado cumplimiento las medidas preventivas y correctoras propuestas en el estudio de
incidencia ambiental que forma parte de la presente previsién Revision del PGOU.

Medidas de proteccidon hidroldgica:

- No se proyectard sobre ninguno de los arroyos modificacién del cauce (Dominio Publico
Hidrdulico), ni la construccién de instalaciones destinadas a albergar personas con cardcter
provisional o temporal, en acuerdo con el articulo 77 de Reglamento del Dominio PUblico
Hidrdulico vigente. Se respetan las servidumbres de 5 m de ancho de los cauces publicos,
segun lo establecido en el Art. 6 del RD 1/2001, de 20 de Julio.
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- Para toda actuacién a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos
indicados en planos (100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se
solicitard la preceptiva autorizacién del Organismo Competente tramitada ante la
Confederacién Hidrogrdfica del Tajo tal como lo estima el Reglamento de Dominio PUblico
Hidrdulico en su Articulo 9.

Medidas tendentes al ahorro efectivo del consumo de agua potable:

- Se cumplirdn las determinaciones de la Ordenanza municipal para el ahorro de consumo de
agua.

- Se utilizardn en los ajardinamientos especies de bajos requerimientos hidricos.
- Se utilizard agua reciclada en el riego de zonas verdes.

- Los sistemas de riego aprovechardn al méximo el agua. Se fomentard el uso del riego por
goteo y en horario nocturno.

- Se fomentard la puesta en obra de saneamientos y griferias con dispositivos de ahorro de
agua (cisternas con seleccion de descarga reducida, grifos automdticos, etc.).

- Se pondrdn en marcha campanas de sensibilizacién dirigidas a toda la poblacién del
municipio (con especial atencidn a los servicios publicos) que incidan en la importancia y
escasez de los recursos hidricos y en las medidas de ahorro de agua que se pueden poner en
préctica de forma cotidiana.

Medidas tendentes al ahorro energético:

- Se fomentard el uso de captadores solares térmicos de baja temperatura para
precalentamiento de calefacciéon y de ACS de acuerdo a la “propuesta de Ordenanza
Municipal de captacién de energia solar para usos térmicos”, realizada por el Instituto para la
Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE).

- Se fomentard preferentemente la iluminacidén de los aparcamientos y zonas comunes se
readlizard con luces fluorescentes de bajo consumo y de encendido por tramos alimentadas
por captadores fotovoltaicos.

- Las luminarias del alumbrado publico serdn preferentemente de bajo consumo.

- Se velard por la puesta en préctica de las medidas de ahorro energético recogidas en el
estudio de incidencia ambiental.

Proteccién de la vegetacidn:

- Para el arbolado urbano se estard a lo dispuesto en la Ley 8/2005 de 26 de diciembre, de
proteccién y fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid.
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- Cuando la eliminacién de ejemplares arbdéreos ornamentales sea ineludible, se estard a lo
dispuesto en la Norma Granada (cprobada para su aplicaciéon en el dmbito de la
Comunidad de Madrid por acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991)
para el arbolado ornamental. Se utilizard el mismo criterio de valoracion para el arbolado no
ornamental, asegurando asimismo la plantaciéon en el mismo dmbito en que se produjo el
apeado. Esta directriz tendrd efectos para todo el término municipal, ya sean suelos urbanos
o urbanizables.

- Para el arbolado urbano se alternardn diferentes especies con el fin de mitigar posibles
afecciones de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes, de bajos
requerimientos hidricos y de fdcil conservacién.

- En los Planes Parciales de los Suelos Urbanizables Sectorizados se preservardn los reductos de
vegetacién mds valiosa con especial énfasis en las dreas de ribera favoreciendo su
integracién en zonas verdes o espacios libres.

- Ante la eliminacién de vegetacién debida al desarrollo de Suelos Urbanizables se deberdn
establecer superficies ajardinadas, siembra de terrenos con vegetacion arbustiva y herbdcea

autéctona donde los usos lo permitan.

Catdlogo Regional de Especies Amenazadas:

En la Revisidon del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas se ha tenido en cuenta el
Catdlogo Regional de Especies Amenazadas aprobado por el Decreto 18/1992, de 26 de marzo, sin
que se haya encontrado ninglin elemento en la categoria de drboles singulares, ni ningun ejemplar
de flora amenazada. Si hay presentes en el municipio varias especies de fauna declaradas de
interés especial por dicho Decreto cuya conservacion serd objeto de especial atencidén en los
planes, programas y proyectos que se desarrollen en el municipio, sobre todo fuera del Suelo
Urbano.

Fauna:

En caso de detectarse ejemplares de anfibios y reptiles en la ejecucién de obras, serdn trasladados
a hdabitat mds propicios ubicados en los limites de las obras de urbanizacion.

Proteccién del paisgje:

En caso de establecerse en el futuro el uso industrial, se fijardn bandas arboladas con especies
autéctonas o plenamente adaptadas al medio con bajos requerimientos hidricos, al objeto de
mitigar las posibles afecciones paisqgjisticas y/o visuales que pudieran producir las instalaciones
industriales.

Se protegerdn con cardcter general las visualizaciones del nidcleo urbano, tanto del entorno
exterior desde el nicleo urbano como del nicleo urbano desde el exterior. Para ello, se vigilardn los
impactos de la edificacion susceptibles de ocultar o alterar las caracteristicas del panorama, asi
como la colocacién de antenas de telefonia maévil, carteles, antenas parabdlicas o anuncios en
Valdelamasa y tramo alto del arroyo de la Vega, sobre todo en la zona de Valdelatas.
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La disposicion y las alturas de los edificios serdn tales que alteren lo menos posible la intervisibilidad
entre el Suelo Urbano actual y las unidades de paisaje protegidas (Valdelamasa y tramo alto del
arroyo de la Vega, sobre todo en la zona de Valdelatas).

Infraestructuras:
Las infraestructuras que discurran en superficie (no enterradas) deberdn disponer de una banda de
proteccién de infraestructuras, libre de edificaciones, con una anchura variable en funcién de la

gravedad del impacto que provoquen.

Infraestructuras eléctricas:

En cumplimiento del Decreto 131/1997, de 16 de octubre, los dmbitos de ejecucidn que se
encuentren sobrevolados por lineas eléctricas de alta tension deberdn recoger especificamente,
en su ficha de desarrollo y como condicién, el enterramiento de las citadas lineas.

En el supuesto de ejecucidon de centros de transformacién no enterrados, éstos contardn con las
medidas necesarias para evitar los impactos visuales y garantias suplementarias de seguridad y
accesibilidad, que deberdn contar con informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales, sin
perjuicio de la aplicacién del resto de condiciones sobre infraestructuras determinadas en las
presentes Normas Urbanisticas.

Se recogerd el cumplimiento del Decreto 40/1998, de 5 de marzo, por el que se establecen normas
técnicas en instalaciones eléctricas para la proteccién de la avifauna y de las restricciones que
pueda implicar el cumplimiento del articulo 20 de la Ley 16/1995, Forestal y de Proteccién de la
Naturaleza de la Comunidad de Madrid.

Evacuacion de humos:

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

Proteccién de incendios:

Se cumplirdn las condiciones reguladas para cada uso en el Coddigo Técnico de la Edificacién.

Redes de telefonia:

Los proyectos relacionados con instalaciones de antenas de telefonia moévil estudiardn su impacto
visual, proponiendo la mejor forma para que los elementos a construir se encuentren integrados en
el entorno. Por ello es conveniente que se presenten estudios de integracidén en el paisaje de las
instalaciones. Asimismo, en aquellas zonas singulares (espacios que estdn protegidos o puntos con
excesivo impacto visual) este tipo de instalaciones no quedard autorizada.
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7.2.10. Medidas de proteccidn a garantizar por el promotor

En los siguientes apartados, y a pesar de estar recogidas estas medidas en el Estudio de Incidencia
Ambiental, se recogen las medidas de proteccidon que deberd garantizar el promotor en la
ejecuciéon de la urbanizacién y edificacion.

Medidas de proteccién a garantizar por el promotor en el Justificante de Urbanizacién

Las siguientes medidas de proteccion establecidas por el Plan General deberdn ser garantizadas
por el promotor en el proceso de urbanizacién.

Contaminacién atmosférica
1. Redlizar un seguimiento de las emisiones atmosféricas en base al parque de vehiculos, tipo de
combustible utilizado.

Vegetacion

1. Preservardn los reductos de vegetacion mds valiosa con especial énfasis en las dreas de ribera
favoreciendo su integracién en zonas verdes o espacios libres.

2. Establecer superficies agjardinadas, siembra de terrenos afectados con vegetacién arbustiva y
herbdcea que contribuya a mantener ciertos entornos.

3. El proyecto de recuperacién del cauce y de las zonas de policia del arroyo de la Vega
establecerd la adecuada proteccidon de su vegetacion asociada.

4. La vegetacién ligada al cauce del arroyo de la Vega en su curso bajo serd objeto de
proteccién

5. Bvitar la afeccién de zonas colindantes a las dreas de actuacion mediante cerramientos
perimetrales durante las obras para que el entorno no sufra deterioro.

6. En las nuevas zonas verdes correspondientes a las redes publicas establecidas en la Ley del
Suelo se procederd a la plantacidén de especies vegetales autdctonas adaptadas a las
condiciones climdticas y eddficas del dmbito de estudio, de acuerdo con lo establecido en el
capitulo Il de la Ordenanza Municipal para el ahorro de consumo de agua en el término
municipal de Alcobendas de 26 de diciembre de 2001.

7. Cuando la eliminacién de ejemplares arbéreos ornamentales sea ineludible, se estard a lo
dispuesto en la Norma Granada (aprobada para su aplicacion en el dmbito de la Comunidad
de Madrid por acuerdo del Consejo de Gobierno de 7 de noviembre de 1991) para el
arbolado ornamental. Se utilizard el mismo criterio de valoracién para el arbolado no
ornamental cuando los ejemplares a eliminar sean de cierto valor por razones de porte,
tamano o alberguen algun valor ecoldgico, floristico o cultural relevante, asegurando,
asimismo la plantacién en el mismo dmbito en que se produjo el apeado. Esta directriz tendrd
efectos para todo el término municipal, ya sean suelos urbanos o urbanizables.

8. El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo o expansién, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa razonable y que fuese admitida por el Ayuntamiento, se
procurard que afecte a los ejemplares de menor edad y corte, siendo sustituidos, a cargo del
responsable de la pérdida, por especies iguales o similares.

9. Para el arbolado urbano se alternardn diferentes especies con el fin de mitigar posibles
afecciones de plagas, procurando en todo caso que sean resistentes, de bajos requerimientos
hidricos y de fdcil conservacion.
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Geomorfologia

1. Utilizacién de criterios que minimicen la modificacion de las unidades geomorfoldgicas sobre
las que se asienten las actuaciones propuestas. En particular, se reducirdn los movimientos de
tierras, adaptdndose las obras en la medida de lo posible al relieve natural.

Paisaje
1. Se preservard y mejorard el paisaje de las dreas de ribera.

Edafologia

1. Se redlizard la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en
revegetaciones y tfratamiento de zonas verdes, tanto en los nuevos desarrollos como en otras
actuaciones del dmbito municipal o externas. Del mismo modo se evitard la compactacién y
erosién hidrica o edlica, limitdndose el tiempo de apilado de los materiales a un periodo no
superior a 12 meses.

2. Se utilizard la tierra sobrante para redlizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a
las grandes infraestructuras viarias.

Hidrologia e hidrogeologia

1. Mantenimiento de los puntos existentes de control de la calidad y de control piezométrico,
mediante la prevision de la localizacion y ejecuciéon de un sondeo alternativo en caso de
destruccidn del actual por el nuevo desarrollo urbanistico. Se deberd situar en el sentido del
flujo, nunca aguas arriba, ni alejado en mds de 250 m del actual. Se preverd un espacio de 300
m2 para el nuevo sondeo durante las obras de urbanizacion, reservando definitivamente un
espacio de 100 m2 a efectos de funcionamiento, mantenimiento y explotaciéon del mismo,
todo bajo instrucciones y supervision de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio.

2. La evacuacion general de la red de aguas pluviales para los dmbitos en estudio se proyecta
con vertido final en los arroyos del municipio, contribuyendo de esta manera a lograr un
caudal regular y uniforme en los mismos, de manera especial en temporada seca donde las
aguas se estancan por falta de caudal segun la observacién realizada in situ, contrastada con
informacién de los vecinos del lugar, colaborando ademds a recuperar con estas medidas
ambiental y ecoldégicamente este espacio perdido en la actualidad.

3. En los proyectos constructivos de los Sectores a desarrollar, se definirdn los elementos
constructivos que colaboren al fratamiento de los caudales pluviales, para evitar la carga
contaminante de los primeros minutos de lluvia, como pozos de registro con areneros, frampas
de captacién de sedimentos y sdélidos flotantes. De la misma manera se recomienda las
medidas de proteccién necesarias de los puntos de vertido de la red de pluviales para evitar
la erosion de los cauces.

4. En las zonas linderas a los cauces, seria recomendable una actuacion sobre ellas como por
ejemplo con estabilizacién y revegetacién de taludes o bien cubriendo con materiales que
reduzcan las pérdidas de suelo, ayudando de esta forma a evitar la contaminacion del medio
hidrico. Por el contrario en aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se
recomienda la utilizacién de materiales permeables de manera de poder reducir la escorrentia
superficial que serd generada.

5. Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fdbrica existentes para el
paso de los arroyos bajo caminos y carreteras, para evitar desbordamientos una vez se hayan
ejecutado las obras.
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6. En aquellas zonas de ejecuciéon de superficies impermeables, se recomienda la utilizacion de
materiales permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que serd generada,
tal como la utilizacion de firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor
infiltracién de cauddales, la ejecucidon de espacios verdes y jardines con un alto grado de
permeabilidad de manera que favorezca la infiltracion, asi como la utilizacién de pozos,
arquetas o galerias filtfrantes en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la consideraciéon
de aguas limpias como en el caso de parques y zonas verdes.

7. Para toda actuacion a redlizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos
indicados en planos (100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se
solicitard la preceptiva autorizacidén del Organismo Competente framitada ante la
Confederacién Hidrogrdfica del Tajo tal como lo estima el Reglamento de Dominio PuUblico
Hidrdulico en su Articulo 9.

Eficiencia y ahorro energético
1. Lasluminarias del alumbrado publico serdn de bajo consumo.

Contaminacién acustica
1. Realizar un control del cumplimiento de las restricciones en las velocidades de paso de los
vehiculos de traccidn mecdnica, y de las prohibiciones de circulacién de trafico pesado.

Contaminacién del suelo

1. Para solventar las posibles afecciones en el suelo o las aguas subterrdneas originadas por
actividades pasadas a la presente revisidn del Plan General, en cada uno de los sectores de
SUNS y SUS a desarrollar, se deberdn llevar a cabo el conjunto de actuaciones de remediacion
y/o gestidn segregada de residuos que, si resulta necesario, hayan quedado prescritas en la
normativa urbanistica de los distintos Planes Parciales. La documentacion administrativa y
técnica que garantice que las afecciones han sido resueltas serd incorporada al Justificante
de la urbanizacioén.

Medidas de proteccién a garantizar por el promotor en el certificado de fin de obra

Las siguientes medidas de proteccion establecidas por el Plan General deberdn ser garantizadas
por el promotor en el proceso de edificacién.

Contaminacién atmosférica
1. Redlizar un seguimiento de las emisiones atmosféricas en base al parque de vehiculos, tipo de
combustible utilizado.

Vegetacién

1. Preservardn los reductos de vegetacion mds valiosa con especial énfasis en las dreas de ribera
favoreciendo su integracién en zonas verdes o espacios libres.

2. Establecer superficies gjardinadas, siembra de terrenos afectados con vegetacion arbustiva y
herbdcea que contribuya a mantener ciertos entornos.

3. El proyecto de recuperacion del cauce y de las zonas de policia del arroyo de la Vega
establecerd la adecuada proteccidn de su vegetacién asociada.

4, La vegetacién ligada al cauce del arroyo de la Vega en su curso bajo serd objeto de
proteccién
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Geomorfologia.

1. Utilizacién de criterios que minimicen la modificacion de las unidades geomorfoldgicas sobre
las que se asienten las actuaciones propuestas. En particular, se reducirdn los movimientos de
tierras, adaptdndose las obras en la medida de lo posible al relieve natural.

Paisaje

1. El diseno de las edificaciones que se construyan en los suelos urbanizables seguird criterios de
integracién en el entorno arquitecténico especialmente en lo que se refiere a formas, alturas,
colores y texturas.

2.  En las nuevas construcciones se evitardn formas que rompan con el paisaje mediante el
confrol de la normativa edificatoria establecida en las Normas del Plan.

3. Enlos instrumentos de desarrollo se preservard y mejorard el paisaje de las dreas de ribera.

4. Las nuevas construcciones se mimetizardn en el paisaje original en la medida de lo posible
intfentando mantener la misma estructura de lomas y espacios abiertos.

5. Las alturas de los edificios serdn tales que disminuyan lo menos posible la intervisibilidad entre el
Suelo Urbano actual y las unidades de paisaje protegidas (Valdelamasa y tramo alto del
arroyo de la Vega, sobre todo en la zona de Valdelatas).

Edafologia

1. Se redlizard la retirada, acopio y mantenimiento de tierra vegetal para su uso posterior en
revegetaciones y fratamiento de zonas verdes, tanto en los nuevos desarrollos como en otras
actuaciones del dmbito municipal o externas. Del mismo modo se evitard la compactacion y
erosion hidrica o edlica, limitédndose el tiempo de apilado de los materiales a un periodo no
superior a 12 meses

2. Se utilizard la tierra sobrante para realizar pantallas acusticas mediante diques de tierra junto a
las grandes infraestructuras viarias.

Hidrologia e hidrogeologia

1. Para evitar las afecciones e impactos negativos sobre la cantidad y calidad de las aguas
subterrdneas del dmbito, se recomienda la aplicaciéon del Cddigo de Buenas Prdcticas
Agrarias, en especial para evitar la contaminacién por nitratos, fertilizantes, agroguimicos,
biocidas, fitosanitarios y otros compuestos quimicos en el cuidado de campos de cultivos,
campos de golf y zonas verdes, previniendo de esta manera la contaminacién por prdacticas
asimilables a agrarias intensivas.

2. Seria recomendable el mantenimiento y limpieza de las obras de fdbrica existentes para el
paso de los arroyos bajo caminos y carreteras, para evitar desbordamientos una vez se hayan
ejecutado las obras.

3.  En aquellas zonas de ejecucion de superficies impermeables, se recomienda la utilizacién de
materiales permeables de modo que se reduzca la escorrentia superficial que serd generada,
tal como la utilizacion de firmes y pavimentos de acabados porosos que permitan la mayor
infilfracién de caudales, la ejecucidon de espacios verdes y jardines con un alto grado de
permeabilidad de manera que favorezca la infiltracion, asi como la utilizacién de pozos,
arquetas o galerias filtrantes en zonas donde el agua que pueda filtrar tenga la consideracion
de aguas limpias como en el caso de parques y zonas verdes.

4. Para toda actuacién a realizar en el interior de la zona de policia de los cauces publicos
indicados en planos (100 m de ancho medidos horizontalmente a partir del cauce), se
solicitard la preceptiva autorizacion del Organismo Competente tramitada ante la
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Confederacién Hidrogrdfica del Tajo tal como lo estima el Reglamento de Dominio Publico
Hidrdulico en su Articulo 9.

Eficiencia y ahorro energético

1.

Se deberd tener en cuenta la buena orientacion, el grado de soleamiento y la intervencién de
la luz natural. Se tomardn en consideracién criterios de arquitectura bioclimdtica tales como
los siguientes:

- Se debe disefiar la forma y orientacién del edificio para potenciar los aportes solares y
minimizar las pérdidas de calefaccion en el invierno, y fomentar los mecanismos de
ventilacién y refrigeracion natural para disminuir los consumos energéticos en el periodo
veraniego.

- Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los edificios.

- Se aconseja orientar la cara mds larga (minimo aconsejable 1,5 veces la profundidad) del
edificio a Sur (+/-30°) con el fin de maximizar el potencial de captacidn solar.

- Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias o habitaciones
de mayor uso preferiblemente irdn orientados al Sur.

Se incorporardn sistemas y mecanismos tradicionales de control solar y de temperatura, del

tipo marquesina, celosia, toldo, u otros frente a los equipos de acondicionamiento de aire.

Asimismo los nuevos desarrollos instalardn preferentemente ventanas con doble cristal, o doble

ventana, y carpinterias con rotura de puente térmico (con material aislante entre la parte

inferna y externa) para los marcos de las mismas.

Se favorecerd la instalacién de ascensores, electrodomésticos y bombillas de bajo consumo

tanto en los nuevos desarrollos como en el Suelo Urbano consolidado.

Se fomentard el uso de captadores solares térmicos de baja temperatura para

precalentamiento de calefaccién y de ACS. Se pondrdn en marcha las medidas establecidas

por la “Ordenanza Municipal sobre la captacidon de la energia solar térmica en edificios de

Alcobendas” publicada el 18 de diciembre de 2006.

Se fomentard la construccidon de Edificios Fotovoltaicos Conectados a la Red (EFCR). Se

denominan EFCR a aquellos edificios que incorporan, fundamentalmente en tejado o

fachada, un generador fotovoltaico acoplado a un inversor que opera en paralelo con la red

eléctrica.

Se fomentard el uso de aislamiento a base de fibras naturales.

Se fomentard preferentemente la iluminacién de los aparcamientos y zonas comunes con

luces fluorescentes de bajo consumo y de encendido por tramos alimentadas por captadores

fotovoltaicos.

Las luminarias del alumbrado publico serdn de bajo consumo.

Ahorro de agua potable.

1.
2.
3.

Se utilizardn en los ajardinamientos especies de bajos requerimientos hidricos.

Se utilizard agua reciclada en el riego de zonas verdes.

Los sistemas de riego aprovechardn al mdximo el agua. Se fomentard el uso del riego por
goteo y en horario nocturno.

Se fomentard la puesta en obra de saneamientos y griferias con dispositivos de ahorro de agua
(cisternas con seleccidon de descarga reducida, grifos automdticos, etc.).

Contaminacién acuUstica

1.

Realizar un control del cumplimiento de las restricciones en las velocidades de paso de los
vehiculos de traccidén mecdnica, y de las prohibiciones de circulacion de trdfico pesado.
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7.3. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
7.3.1. Legislacion aplicable y definiciones

El Patrimonio Arqueoldgico y Paleontolégico de la Comunidad de Madrid se rige por la Ley 10/1998,
de 9 de Julio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, y por la Ley 16/1985 de 25 de
Junio, del Patrimonio Histérico Espanol.

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

Integran el Patrimonio Arqueoldgico de la Comunidad de Madrid los bienes muebles e inmuebles
de cardcter cultural e histérico, para cuyo estudio es preciso utilizar metodologia arqueoldgica.
También lo integran el territorio o paisaje habitado por el hombre en época histérica y prehistérica y
los elementos geoldgicos y paleontoldgicos relacionados con el ser humano y con sus origenes y
antecedentes. (Art.39 Ley 10/98).

Los bienes que integran el Patrimonio Arqueoldgico y Paleontolégico de la Comunidad de Madrid
protegidos especificamente por la legislacion sectorial son los Bienes de Interés Cultural y los Bienes
Incluidos en Inventario de Bienes Culturales o sometidos a su régimen de proteccién (Art.8.2 y
Disposicidén Adicional Segunda, Ley 10/98).

El capitulo VI del Titulo | de la Ley 10/1998, de 9 de Julio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad
de Madrid, recoge las normas especificas de proteccién del patrimonio arqueoldgico y
paleontoldgico en la Comunidad de Madrid.

7.3.2. Intervenciones arqueoldgicas y paleontolégicas

1. Son intervenciones arqueoldgicas y paleontoldgicas los estudios directos de arte rupestre y las
prospecciones, los sondeos, las excavaciones, los controles y cualquier otra intervencién, con
remocidén de terrenos o sin ella, que tenga por finalidad descubrir, documentar o investigar restos
argueoldgicos o paleontoldgicos (Art. 41 de la Ley 10/1998)

2. Todos los frabajos arqueoldgicos o paleontoldgicos sefalados en las presentes normas serdin
dirigidos y suscritos por técnico arquedlogo que deberd contar con un permiso oficial y nominal
emitido por la Direccién General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura y Deportes,
taly como se expone en los articulos 40.2, 41 y 42 de la Ley 10/1998.

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

4. La financiacién de los trabajos arqueoldgicos correrd por cuenta del promotor o contratista de
las obras solicitadas.
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7.3.3. Ambito y régimen de aplicacién.

El dmbito y régimen de aplicacién de estas normas tiene cardcter general, por lo que su uso es
complementario a las disposiciones establecidas en el presente Plan General en las Normas
Urbanisticas y el Catdlogo.

Las presentes normas se refieren a los suelos y elementos que conforman el patrimonio protegido
por sus valores arqueoldgicos y paleontoldgicos, tanto si se encuentran en suelo urbano,
urbanizable o no urbanizable.

Los bienes del patrimonio arqueoldgico y paleontolégico se protegen mediante su inclusién en
Areas de Proteccidén Arqueoldgica con distintos niveles, para las cuales se establecen normas
especificas. Se incluyen aquellos terrenos, solares o edificios donde por haberse realizado
prospecciones, sondeos o excavaciones arqueoldgicas, o bien por existir referencias documentales
suficientes, es posible establecer delimitaciones y normas de proteccidén adecuadas a la
importancia de cada inmueble.

Se establecen asimismo normas generales de aplicacién en todo el término municipal.
7.3.4. Zonificacién arqueoldgica: tipos, definiciones y normas
7.3.4.1.  Areas A, de Proteccién Integral

a) Definicién

Areas que contienen restos arqueoldgicos y paleontolégicos de objetiva y probada relevancia ya
constatada, con un grado de conservaciéon y entidad histérica tales que requieren su proteccion
integral en el sitio, libres de edificacién o incluidos en espacios construidos visitables, con el objeto
de procurar la necesaria proyeccion social, atendiendo, fundamentalmente a su gran interés
cientifico para el conocimiento de la historia de la Comunidad de Madrid.

b) Normas de actuacion y proteccioén.

Los restos arqueoldgicos incluidos en este dmbito quedardn integramente protegidos, y no se
permitird ningin tipo de obra que suponga alteracion o remocidon de los mismos, salvo todas
aquellas encaminadas a su excavacion arqueoldgica con fines cientificos, conservacién,
restauracién, integracion y eventualmente museadlizaciéon. La Administracidn competente en
materia de Proteccién del Patrimonio podrd excepcionalmente autorizar construcciones sobre
rasante mediante estructuras de pilotes didfanos con la menor incidencia posible sobre los restos
conservados, que en tfodo caso no admitirdn otros usos que los de su propia exposicidon al publico.
En todo caso, de forma previa a la redaccion de planes o proyectos serd preceptiva la realizaciéon
de una intervencién arqueoldgica de excavacidon que delimite y defina con precisién los bienes
arqueoldgicos con el objeto de asegurar la compatibilidad de iniciativas con la protecciéon del
patrimonio.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 107



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

7.3.4.2. Areas B, de Proteccién General.

a) Definicién.

Ambitos en los que se tiene constancia, mediante publicacién, prospeccién, excavacion, control, o
estudios de cardcter documental, de la existencia de yacimientos arqueoldgicos o
paleontoldgicos, fortificaciones, o evidencias de edificios singulares ocultos cuya forma de
conservacion, que puede ser compatible con otros usos, se determinard a partir de los informes
arqueolégicos elaborados.

b) Normas de procedimiento.

1. Ante cualquier iniciativa que afecte al suelo y al subsuelo serd obligatoria la emisidn de un
estudio arqueolégico y paleontolégico, que incluird la realizacion de intervenciones
arqueoldgicas y paleontolégicas en fases sucesivas. Esta obligacién es anterior o paralela al
proceso de redaccidén de los planes o proyectos de las promociones. Si éstas implican el
desmontaje o derribo de edificaciones existentes, podrd concederse autorizaciéon para estas
acciones con el fin de dejar el solar despejado sin perjuicio del cumplimiento de las restantes
normas.

2. La readlizacion de las actuaciones arqueoldgicas y paleontoldgicas sucesivas comporta la
obligaciéon en cada fase de redactar un informe técnico sobre su desarrollo y resultados,
expresando la valoraciéon que los hallazgos merecen e indicando, en cualquier caso, la
propuesta de actuacidon arqueoldgica posterior, de conservar los restos arqueoldgicos
aparecidos, asi como la forma en que debe redlizarse tal conservacion y la compatibilidad con
los usos previstos.

3. La Direccién General de Patrimonio Histérico de la Consejeria de Cultura y Deportes de la
Comunidad de Madrid, a la vista de los informes presentados, resolverd bien la continuidad sin
condicionantes de la obra, o bien determinard en su caso la realizacién de actuaciones
arqueoldgicas subsiguientes y, a la vista de la importancia de los restos hallados, propondrd
soluciones adecuadas para su correcta conservacion.

c) Conservacion.

La resolucién final de la Direccién General de Patrimonio Histérico se incorporard a las condiciones
incluidas en la licencia de obras, mediante la adopcién parcial o total de alguna de las siguientes
opciones:

1. Proteccién integral segun lo previsto en el Art. 7.3.4.1 de la presente normativa.

2. Conservacion y restauracién “in situ” de los elementos arqueoldgicos hallados, que puede ser
compatible con otros usos no lesivos para los mismos.

3. Traslado a museos U ofros espacios de exposicion de forma que se garantice la coherencia y
capacidad cientifica y diddctica de los restos.

4. Continuacién de la obra, previa elaboracidén de la documentacion técnica suficiente para el
andlisis y registro cientifico del patrimonio.

Si la conservacidén del Patrimonio Arqueoldégico y Paleontolégico supone pérdida de
aprovechamiento urbanistico, se compensard al propietario mediante los mecanismos posibles de
ejecucion, transferencia o reparto, o permutando el mencionado aprovechamiento con el
equivalente que provenga del Patrimonio Municipal de Suelo, o expropiando el aprovechamiento
perdido, o por cualquier otro procedimiento de compensaciéon conforme a Derecho.
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7.3.43. Areas C, de Proteccion Cautelar.

a) Definicién.

Areas que por su configuracion topogrdfica, geoldgica o morfoldgica configuran el entorno de las
anteriores, que son altamente susceptibles de contener bienes del patrimonio arqueoldgico o
paleontoldgico, o que no han podido ser investigadas por las condiciones de acceso, visibilidad o
fitularidad.

b) Normas de procedimiento.

1. Ante cualquier iniciativa o promocion que afecte al suelo y al subsuelo serd obligatoria la
emision de informe arqueoldgico, previa realizacidn de prospecciones y/o sondeos. El
cumplimiento de esta obligacion serd anterior a la concesién de la licencia. Si la iniciativa
implica el desmontaje o derribo de edificaciones existentes, podrd concederse autorizacién
para estas acciones con el fin de dejar el solar despejado sin perjuicio del cumplimiento de las
restantes normas.

2. En un plazo méximo de 30 dias naturales contados desde la solicitud previa de licencia o, en su
caso, de la terminacién de los trabajos de derribo o desmontaje a que se refiere el punto
anterior, se realizardn los trabajos de prospeccidon y/o sondeos dirigidos por técnico competente,
quien redactard de forma inmediata un informe dirigido al Ayuntamiento y a la Direccion
General de Patrimonio Histérico, proponiendo la continuidad de la obra, o la necesidad de
redlizar intervenciones arqueoldgicas posteriores. En el caso de que dicho informe establezca tal
necesidad, se seguird el procedimiento establecido en el Area de Protecciéon General.

7.3.5. Normas comunes en todo el término municipal

La redaccidén de los instrumentos urbanisticos de desarrollo, los proyectos sometidos a
procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental, o que requieran Plan Especial o Calificacion
Urbanistica, cuando supongan remociones de tierra superiores a 500 m3 requerirdn la realizacién de
las actuaciones arqueolégicas indicadas para las Areas de Proteccién Arqueoldgica Cautelar.

Los descubrimientos de restos con valor arqueoldgico hechos por azar, entendiendo por tales los
derivados de cualquier tipo de obra o remocidn de terrenos que se realice en lugares en los que no
se presumia la existencia de bienes arqueoldgicos o paleontoldgicos y los de cardcter singular,
producidos como consecuencia de una intervencion arqueoldgica autorizada, se comunicardn en
el plazo de cuarenta y ocho horas a la Direcciéon General de Patrimonio Histérico o al Ayuntamiento
correspondiente, sin que pueda darse conocimiento publico de ellos antes de haber realizado la
citada comunicacién.

Si la comunicacién se efectuara al Ayuntamiento, éste lo noftificard a la Direccién General de
Patrimonio Histdrico en el plazo de cuarenta y ocho horas. De la misma manera, la Direccién
General de Patrimonio Histérico notificard al Ayuntamiento correspondiente los descubrimientos
que le sean comunicados y también al propietario del lugar donde se haya efectuado el hallazgo.

El descubridor de restos arqueoldgicos depositard el bien, en el plazo de cuarenta y ocho horas, en
el Ayuntamiento correspondiente, en la Direccién General de Patrimonio Histérico o en el Museo
Arqueoldgico de la Comunidad de Madrid, salvo que sea necesario efectuar remocién de tierras
para hacer la extraccién del bien, dadas sus caracteristicas, o salvo que se trate de un hallazgo
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subacudtico, en cuyos supuestos el objeto permanecerd en el emplazamiento originario. Mientras el
descubridor no efectle la entrega, se le aplicardn las normas del depdsito legal.

7.3.6. Disciplina

El incumplimiento de las presentes normas puede constituir infraccién urbanistica, de acuerdo con
lo dispuesto en los arts. 201 y 204 de la Ley 9/2001. En el caso de los Bienes de Interés Cultural, en los
Bienes incluidos en el Inventario de Bienes Culturales o sometidos a su régimen de proteccidn, o en
los procedimientos de autorizacion de intervenciones arqueoldgicas, serd de aplicacion el Titulo Il
de la Ley 10/98 de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, y para lo no previsto en él, se
recurrird a los preceptos contenidos en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico
Espanol y disposiciones que la desarrollan.

7.3.7. Listado de Bienes del Patrimonio Arqueolégico

En el siguiente listado se incluyen los Bienes del Patrimonio Arqueoldgico de la Comunidad de
Madrid localizados en el término municipal de Alcobendas, cuya delimitacién se recoge en el
plano 1bis “Proteccion del Patrimonio Edificado y Arqueoldgico” de este documento, a escala
1:20.000, y asimismo se incluyen en el Catdlogo de Elementos y Bienes Protegidos con una ficha
individual para cada uno de ellos:

N° de Catdlogo Denominacién Coordenadas
CM/0000 /014 Casas de cercado — bajo cercado Seaun Ficha
CM/0000 /015 La Solana Segun Ficha
CM/0000 /018 Prado Galdpagos li Sequn Ficha
CM/0006 /002 La Ribera Segun Ficha
CM/0006 /003 Las Zorreras Seaun Ficha
CM/0006 /006 Segun Ficha
CM/0006 /008 Tamaijones Sequn Ficha
CM/0006 /009 Cercado Del Guarda Segun Ficha
CM/0006 /010 El Baldio Seqgun Ficha
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TiTULO 1. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE
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CAPITULO 8°. CONDICIONES PARTICULARES PARA LA CLASE DE SUELO NO URBANIZABLE

8.1. DEFINICION Y CATEGORIAS

8.1.1. Definicidn

Constituyen el suelo no urbanizable de proteccidén aquellos terrenos que estdn sometidos a algun
régimen especial de proteccion incompatible con su transformacién de acuerdo con el
planeamiento regional territorial o la legislacion sectorial, en razén de sus valores paisgijisticos,
forestales, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en
el planeamiento sectorial, o en funcidén de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la
proteccién del dominio publico.

Su delimitacién viene representada en el conjunto de planos n°1 "Clasificacién del suelo y
regulacién pormenorizada del suelo no urbanizable de proteccion”.

8.1.2. Categorias

El suelo no urbanizable de proteccion queda subdividido en dos categorias:

1. Suelo no urbanizable de especial proteccion
2. Suelo no urbanizable preservado

Los terrenos afectados a cada una de las citadas categorias se delimitan en el conjunto de planos
n°l.

8.1.3. Suelo no urbanizable de especial proteccion

El suelo no urbanizable de especial proteccidon es aquel constituido por dreas de destacados
valores ecoldgicos, que son objeto de una proteccidon especifica, Ley Forestal, Ley del Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, Ley de Vias Pecuarias u otras normativas, que tienden
a defender y potenciar los valores que han originado su inclusion en esta categoria.

En estos terrenos, se aplican las medidas de especial proteccion definidas en el punto 8.7, ademds
de la Normativa genérica para el suelo no urbanizable de proteccion en tanto no contradiga las
determinaciones de aquellas.

El Plan General distingue:

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn por la Ley del Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares (incluye los terrenos ocupados por el Cementerio de la Paz). (SNUP-
CAM).

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn por la Ley Forestal (SNUP-F).

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn de Vias Pecuarias (SNUP-VP).

- Suelo no urbanizable de especial proteccidén de Cauces (SNUP-C).

- Suelo no urbanizable de especial proteccién. Defensa nacional (SNUP-D).
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8.1.4. Suelo no urbanizable preservado

Son aquellos en los que no es adecuada su urbanizacién, en base, bien a su uso (antiguo, actual o
previsto), a sus condiciones fisicas, o a que deben ser regulados por la normativa especifica
correspondiente a dichos usos.

- Suelo no urbanizable preservado, inadecuado para la urbanizacién (afectado por
mdrgenes carreteras R-2, eje N-S y Aeropuerto, y por antiguo uso de vertedero, hoy ya
sellado) (SNU-IU).

8.2.  REGIMEN DE SUELO NO URBANIZABLE

8.2.1 Régimen de las actuaciones en suelo no urbanizable de proteccion

En el suelo no urbanizable de proteccion, excepcionalmente, a través del procedimiento de
calificacion previsto en la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, podrdn autorizarse
actuaciones especificas, siempre que estén previstas en la legislacion sectorial y expresamente
permitidas por el planeamiento regional territorial o el planeamiento urbanistico.

Estas construcciones e instalaciones con los usos y actividades correspondientes, serdn las
siguientes:

a) Las de cardcter agricola, forestal, cinegético o andlogos, asi como las infraestructuras
necesarias para el desarrollo y realizacién de las actividades correspondientes. Los usos
agricolas, forestales, cinegéticos o andlogos, que deberdn ser conformes en todo caso con
su legislacion especifica, comprenderdn las actividades, construcciones o instalaciones
necesarias para las explotaciones de tal cardcter, incluidas las de elaboracion de
productos del sector primario, y deberdn guardar proporcion con la extension y
caracteristicas de dichas explotaciones, quedando vinculadas a ellas y a las superficies de
suelo que les sirvan de soporte.

b) Las instalaciones de dominio y uso pUblico destinadas al ejercicio de actividades cientificas,
docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el alojamiento,
si fuera preciso. En estos supuestos, la superficie minima de la finca serd la que
funcionalmente sea indispensable.

8.2.2. Régimen de autorizacion y ejecucién de obras, construcciones e instalaciones

Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en el epigrafe anterior, asi como los usos y
las actividades a que se destinen, sélo podrdn legitimarse, autorizarse y ejecutarse cuando la finca
o las fincas correspondientes cumplan la legislacion correspondiente.

Cualquiera que sea su categoria, el suelo no urbanizable de proteccidon carece de
aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificacién, al uso y a las transformaciones que
sobre él impusieran estas Normas Urbanisticas o las que se dedujeran por aplicacién posterior de las
mismas, no dardn derecho a ninguna indemnizacién, siempre que tales limitaciones no afectasen al
valor inicial que poseyeran los terrenos por el rendimiento ristico que les es propio por su
explotacion efectiva, o no constituyeran una enajenacién o expropiacién forzosa del dominio.
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La finca o las fincas quedardn en todo caso vinculadas legalmente a las obras, construcciones e
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos.

La vinculaciéon legal a que se refiere el pdrrafo anterior implica la afectacién real de la finca o
fincas correspondientes a las obras, las construcciones, las dotaciones, los equipamientos o las
instalaciones legitimados por la calificacidn urbanistica o, en su caso, licencia municipal
pertinentes. Mientras estas permanezcan vigentes, la finca o las fincas no podrdn ser objeto o
consecuencia de su parcelacién, divisién, segregaciéon o fraccionamiento. La inscripcidn registral
de esta afectacion real deberd acreditarse ante la Administracion municipal como requisito para el
otorgamiento de la preceptiva licencia.

En todo caso, cualesquiera de las construcciones e instalaciones previstas en el epigrafe 8.5.1.,
estardn sujetas a lo que prescribe los articulos 147 y 148 de la citada Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid y en lo que resulte de aplicacion de la Ley de Suelo 8/2007.

8.2.3. Actuaciones sobre edificaciones existentes en suelo no urbanizable de proteccion

Las edificaciones e instalaciones que existan en la fecha de aprobacion de este Plan General,
estén o no declaradas de interés social o utilidad publica, quedardn afectadas a distintos tipos
posibles de actuaciones segun la situacidén en que se encuentren de entre las que se exponen a
continuacién:

q) Edificaciones o instalaciones que queden dentro de ordenacién, por agjustarse a las
condiciones de la presente Normativa; en donde con las condiciones y limitaciones en esta
impuestas, serd posible cualquier actuacion de las sefaladas en el punto 8.2.1, siendo
asimismo  posibles con las mismas condiciones las obras de ampliacion, reforma,
consolidacion estructural y rehabilitacion.

b) Edificaciones o instalaciones que queden fuera de ordenacidn, por no agjustarse a las
condiciones en aplicacién de la presente normativa. En este caso sdlo serdn posibles
actuaciones encaminadas al mantenimiento en condiciones higiénicas, estéticas y de
seguridad de la construccion o instalacion en las condiciones que sefnala el articulo 64.b)
de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, y el articulo 8 de la Ordenanza sobre
Régimen de Fuera de Ordenacion

Todas las actuaciones citadas estdn sujetas a licencia municipal, segin lo determinado en los
puntos anteriores.

8.3. DESARROLLO DEL SUELO NO URBANIZABLE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
8.3.1. Desarrollo

El desarrollo del suelo no urbanizable de proteccion se sujetard a la presente Normativa y
Unicamente se podrdn redactar Planes Especiales con el fin de proteger y potenciar el paisaje, los
valores naturales y culturales o los espacios destinados a actividades agrarias, conservar y mejorar
el medio rural, y proteger las vias de comunicacion e infraestructuras bdsicas del territorio, asi como
para la ejecucién directa de estas Ultimas y de las redes publicas.
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Asimismo, para cualquier actuacion, se estard a lo que para este tipo de suelo se determina en el
articulo 29 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

8.3.2. Determinaciones de Planes Especiales

Dichos Planes Especiales deberdn cumplir las determinaciones de estas Normas, o las que surjan por
algun instrumento de ordenacién territorial que afecte al término municipal. Su contenido y
framitacion se atendrdn a lo previsto en el capitulo 3° de esta Normativa y en los articulos 50 y
siguientes de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

8.4. PARCELACIONES O SEGREGACIONES RUSTICAS
8.4.1. Cardcter rustico

En suelo no urbanizable de proteccidon sélo podrdn redlizarse parcelaciones o segregaciones
rUsticas, acomoddndose a lo dispuesto en las legislaciones rusticas, en la legislacién agraria, y a lo
previsto en el articulo 144 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y en el Decreto 65/89, de
11 de mayo, por el que se establecen las unidades minimas de cultivo en la Comunidad de Madrid
y desarrollos posteriores. No se procederd a autorizar parcelaciones que entrafen riesgo de
formacion de nicleo de poblacién.

8.4.2. Licencia municipal

Las parcelaciones rusticas son actos sujetos a previa obtencidon de licencia municipal. La licencia
de parcelacion deberd solicitarse una vez se haya concedido la autorizacion previa sefalada en el
punto siguiente.

8.4.3. Autorizacién urbanistica previa

En el procedimiento de otorgamiento de licencia serd preceptivo y ademds vinculante, en caso de
ser desfavorable el informe de la Consejeria competente en materia de Agricultura, segin
determina el articulo 144. 4 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

8.4.4. Tramitacion

El frdmite se iniciard ante el Ayuntamiento que lo remitird a la Consejeria competente en materia
de agricultura para que ésta emita el preceptivo y, en su caso, vinculante informe.

8.4.5. Documentacién de expediente

La documentacidén minima que deberd contener el expediente para solicitar autorizacién para una
parcelacion rustica serd la siguiente:

1. Memoria Justificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la Ley 9/1995 y demds
normativa vigente como las determinaciones especificas de las presentes Normas, en donde se
deberd recoger:
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* Objetivos de la parcelacion

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

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

*  De existir, se describirdn asi mismo, todas y cada una de las edificaciones existentes sobre la
finca matriz, sus usos actuales y previstos, superficies edificadas, alturas, materiales de
cubricién y cerramiento y cualquier otro dato que sirva para completar la descripcién. Para
cada una de ellas deberd justificarse su adecuacion a la naturaleza y destino de la parcela
a la que se adscribe y, en el caso de tratarse de viviendas, su vinculacién y necesidad para
la explotacién agraria de la parcela.

2. Plano de situacién de la finca a escala adecuada, recomenddndose la 1/25.000.

3. Plano de detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes asi como localizacion de
las edificaciones existentes, siendo la escala recomendada la 1/5.000.

De no haberse utilizado para esta delimitacion el plano del catastro de ristica, deberd aportarse
como documento adicional.

4. De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria competente en materia de
agricultura y ganaderia podrdn solicitar del interesado la mayor aportacion de documentacién
relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion catastral de su superficie,
certificacion existente, y a cualquier otro aspecto que se considere necesario para la resolucion
del expediente. En el caso de fratarse de suelo de regadio podrd solicitarse justificacién del
cumplimiento de los requisitos del Decreto 16/84 de la Comunidad de Madrid.

8.4.6. Unidad minima de cultivo y parcela minima

Para que sea procedente una parcelacion ristica las parcelas resultantes deberdn ser todas
superiores a la unidad minima de cultivo, en cada caso establecida en virtud de Decreto
aprobado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

Excepciones:

Unicamente se podrdn segregar excepcionalmente parcelas por debajo de la unidad minima de
cultivo cuando se dé una de las siguientes circunstancias:

a) Cuando se pretenda instalar en la parcela segregada algun tipo de infraestructura bdsica del
territorio o red general municipal.

b) Cuando se pretenda construir en la parcela segregada alguna instalacion declarada de
utilidad publica o interés social, en cuyo caso tanto la parcela como la instalacion deberdn
cumplir las condiciones minimas que se regulan en el punto 8.5.
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En este caso deberd procederse conjuntamente a la tramitacién de las solicitudes de autorizacién
para la segregacién y para la instalacién de que se trate, debiendo iniciarse la construccion en el
plazo de un aho a contar desde la fecha de autorizacion. En caso confrario se procederd a iniciar
de oficio la revision del acto administrativo de autorizacién.

c) Cuando sea para unirla a ofra, y otras, que de esta forma completen la superficie de la unidad
minima de cultivo, cuando la finca matriz segregada no quede por debajo de la unidad minima
de cultivo.

En este caso deberdn tramitarse al mismo tfiempo las solicitudes de autorizacidon para la
segregacion y para la agregaciéon de la parcela a las ofras.

8.4.7. Edificaciones existentes

No se podrd autorizar una parcelacién ristica cuando, como resultado de la misma, las
edificaciones que en ella estuvieran implantadas con anterioridad resultaran fuera de ordenacién
en aplicacion de las previsiones del articulo 144 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y
de las determinaciones del punto 8.5. y siguientes de esta normativa.

8.4.8. Expropiaciones

No estdn sujetas al trdmite de autorizacién las segregaciones de fincas rusticas que provengan de
un expediente de expropiacion.

8.5. IMPACTO AMBIENTAL

Serd de obligado cumplimiento Ley 2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la
Comunidad de Madrid y el Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de junio.

8.6. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
8.6.1. Ambito de aplicacion

Al suelo no urbanizable de especial proteccién definido como aquel constituido por dreas de
destacados valores que son objeto de una proteccién especifica por legislacién sectorial que
tienda a defender y potenciar los valores que han originado su clasificacién como tal, le es de
aplicaciéon junto con la normativa general para esta clase de suelo, las condiciones especificas que
se determinan en el punto 8.7.2. siguiente. Asimismo se estard a lo determinado en el TRLS 2/2008, asi
como el articulo 29 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El dmbito que abarca este tipo de suelo no urbanizable de especial proteccion es el definido en el
conjunto de planos n° 1 “Clasificacidn del suelo y regulacién pormenorizada del suelo no
urbanizable de proteccién”, y comprende las siguientes dreas territoriales:

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn por la Ley del Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares. (Cementerio incluido en el dmbito del Parque Regional de la Cuenca
Alta del Manzanares). (SNUPE-CAM).

- Suelo no urbanizable de especial proteccién por la Ley Forestal (SNUPE-F).
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- Suelo no urbanizable de especial proteccién de Vias Pecuarias (SNUPE-VP).
- Suelo no urbanizable de especial proteccidén de Cauces (SNUPE-C).
- Suelo no urbanizable de especial proteccién. Defensa nacional (SNUP-D).

8.6.2. Condiciones especificas

Las condiciones en cada una de las dreas territoriales anteriormente sefaladas se regirdn por la
normativa especifica que las regula.

En el caso de que por el organismo competente se adopte la decisidn de no hacer uso de los
terrenos de Defensa Nacional, el Ayuntamiento deberd promover una modificacién puntual del
Plan General, con el fin de determinar su nueva calificaciéon. En tanto no cambie de uso, sdlo se
permiten actividades relacionadas con las prdacticas militares, quedando excluidas las
agropecuarias y cualquier otra.

8.6.2.1  Suelo no urbanizable de especial proteccién por la Ley del Parque Regional de la Cuenca
alta del Manzanares.

Ademds de las limitaciones generales del suelo no urbanizable de proteccién serdn de aplicacion
las que se derivan de la Ley 1/1985 y sus posteriores modificaciones.

Con cardcter general, se admiten Unicamente las actividades productivas agropecuarias, en
consonancia con lo regulado en el Plan Rector de Uso y Gestidn del Parque Regional. En este
sentido, tal y como indica el citado Plan, “las edificaciones y construcciones que —en su momento y
de acuerdo con las previsiones del Plan Rector (apartado 8.1.2)- autorice el Pafronato, para que la
Consejeria de Medio Ambiente y Desarrollo Regional adopte la Resolucién definitiva, deberdn estar
vinculadas a los usos de cardcter productivo tradicional...”.

Aun cuando el dmbito del Cementerio de la Paz se encuentra también incluido en el Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, tiene una serie de condiciones especiales para la
edificacion y usos, derivadas de su propia naturaleza, que son las siguientes:

a) Condiciones de las obras, consfrucciones e instalaciones

La ocupacion mdéxima de la parcela por edificacién autorizada serd del 15%. La edificabilidad
mdxima serd de 0,08 m2/m2, independientemente de la superficie ocupada por la edificacién, sélo
se autorizardn tratamientos superficiales del suelo, tales como pavimentaciones, soleras, etc, en un
10% de la superficie de la parcela. El resto quedard en estado natural, sélo modificables por labores
agricolas o forestales.

La altura méxima permitida es de dos (2) plantas, con un mdéximo de seis (6) metros.

En cualquier caso la cumbrera o punto mds alto de la cubierta, sin contar con los conductos de
ventilacién o chimeneas, no superard los seis (6) metros.

Los diferentes volUmenes edificables deberdn adaptarse a las condiciones topogrdficas de la
parcela banguedndose de forma que no se superen los citados limites.
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Con cardcter general se establece un retranqueo de quince (15) metros a cualquier lindero de la
parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las Normas y disposiciones legales, tanto generales
como municipales, relativas a vias de comunicacién (carreteras, caminos municipales, etc.) que
sean mds restrictivas.

Sélo se podrdn cerrar las fincas con los materiales adecuados y con las artes constructivas
habituales, no pudiendo superar en ningun caso dos metros (2) de altura y Unicamente si dichos
cerramientos se realizan con materiales mallados no opacos.

b) Condiciones higiénicas y de seguridad

Deberd quedar justificado en la solicitud de autorizacién o de aprobacién cuando asi proceda, y
segun sea el tipo de construccién o instalacion, el abastecimiento de agua, evacuacién de
residuos y saneamiento, asi como la depuracidon apropiada al tipo de residuo que se produzca,
suministro de energia, y asimismo las soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

c) Condiciones estéticas

Toda edificaciéon o instalacion deberd cuidar al méximo su disefio y eleccidon de materiales, colores
y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales como en cubiertas y carpinterias, con el fin de
conseguir una incidencia minima sobre su entorno.

Serd obligatoria la plantacion de arbolado en las zonas proximas a las edificaciones procurando
atenuar su impacto visual, incluyendo en el correspondiente proyecto su ubicacién procurando
que las especies a plantar sean las propias de la zona.

En cualquier caso, serd potestad de la Comision de Urbanismo y Medio Ambiente de Madrid, o de
la Consejeria de Politica Territorial en el caso de edificaciones de interés social dictar normas o
imponer condiciones de diseno y tratamiento exterior en aquellos casos en que se consideren
afectados desfavorablemente los valores del medio fisico.

8.6.2.2  Suelo no urbanizable de especial proteccidén por la Ley Forestal

Corresponde al dmbito Monte de Valdelatas delimitado en la Ley 16/95, de 4 de mayo, Forestal y
de Proteccién de la Naturaleza de la Comunidad Auténoma de Madrid y su ampliacion. Ambos
dmbitos deberdn cumplir lo establecido en la citada Ley 16/95.

En este sentido, en los dmbitos clasificados como suelo no urbanizable de proteccidon que
correspondan a montes de régimen especial no se admitird ninguna construccién mds alld de lo
establecido por la Ley 16/95 cualquiera que sea su destino.

8.6.2.3. Suelo no urbanizable de especial proteccion de Vias Pecuarias

Las vias pecuarias que atraviesan el municipio de Alcobendas son las sefaladas en el conjunto de
la documentacion grdfica. Su régimen y gestion se regula mediante la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias
de la Comunidad de Madrid. Los demds caminos rurales, de titularidad municipal, no tienen la
consideracién de vias pecuarias.
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En todas las actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estard a lo regulado
legalmente en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en la Ley 8/1998, de 15 de junio,
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

Todas las vias pecuarias que se encuentran en el término municipal se consideran “Red
Supramunicipal Vias pecuarias espacio libre protegido”.

El suelo de las vias pecuarias no podrd generar aprovechamiento urbanistico, ni considerarse suelo
de cesidn, ni computar a efectos de los estdndares minimos exigibles para redes por la legislacion
urbanistica.

La fitularidad de los terrenos de vias pecuarias pertenece a la Consejeria de la Comunidad de
Madrid competente en materia de vias pecuarias. Asi debe aparecer en los proyectos de
asignacién de la propiedad que pudiera afectarlas.

Se remitird al organismo responsable de vias pecuarias para su informe el planeamiento urbanistico
de desarrollo derivado del presente Plan General que se vea afectado directa o indirectamente
por alguna via pecuaria.

Respecto alas interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados se estard a lo siguiente:

Se evitard la construccién de rotondas que pudieran afectar al dominio publico pecuario.
En los viarios ya construidos sobre vias pecuarias en los que se pretenda construir rotondas
se deberd reservar suelo para que las vias pecuarias bordeen las mismas, con el fin de
instalar en su borde, si el tipo de trdfico rodado lo permite, pasos al mismo nivel con
preferencia de paso para los usuarios de las vias pecuarias.

En los cruces con carreteras, se debe habilitar los pasos necesarios para las vias pecuarias y
mantener la continuidad sobre plano (grafiando las reservas de suelo para vias pecuarias) y
la transitabilidad sobre el terreno (previendo la construccidn de pasos a distinto nivel), en
ningUn caso deberdn coincidir superficialmente los pasos habilitados con viario rodado. En
el caso de que un viario rodado a construir precise cruzar alguna via pecuaria, el cruce (al
mismo o distinto nivel ) deberd ser aprobado por el organismo competente en materia de
vias pecuarias, tras la tframitacion del oportuno expediente de acuerdo al articulo 28 de la
Ley 8/98, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, instado por
solicitud del organismo promotor. Mientras dicho cruce no sea aprobado si procede, no se
podrd ocupar el terreno de la via pecuaria.

En el caso de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor deberd solicitar una
modificacion de frazado de acuerdo al articulo 27 “Modificacion de trazado por la
realizacién de obras publicas” de la Ley 8/98, no pudiéndose ocupar en ningdn caso los
terrenos de la via pecuaria hasta que , si procede, el Consejero en que recaiga la
competencia en materia de vias pecuarias haya acordado mediante Orden la
modificacién de trazado.

Los nuevos viarios pUblicos deberdn situarse fuera de las vias pecuarias.

En el caso de que un viario publico no construido recogido en el Plan General, se sitUe
longitudinalmente sobre una via pecuaria, se considerard como no estructurante y su
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construccion quedard condicionada a la inexcusabilidad técnica de construirlo fuera de la
via pecuaria y a la pertinente autorizacion.

Las modificaciones de trazados originadas por cualquier motivo no serdn efectivas hasta
que sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc) se situardn con cardcter general
fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacién Unicamente se estudiard por el organismo
competente en materia de vias pecuarias para los casos excepcionales e inexcusables y en las
circunstancias expuestas en el articulo 38 (“De otras ocupaciones temporales”) de la Ley 8/98, de
Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

La Direccién General competente en materia de vias pecuarias estudiard cualquier proyecto de
acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento, particularmente
cuando las mismas atraviesen suelo urbano o urbanizable, con el fin de integrar las vias pecuarias
en la trama urbana.

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

No podrd redlizarse en él ninguna instalacidn o construccién de tipo privado. Las obras o
infraestructuras publicas que lo afecten o sobrevuelen deberdn procurar su conservacion o, en su
caso, infroducir las modificaciones necesarias para mantener su funcionalidad. En este caso, se
estard a lo dispuesto en la legislacion vigente sobre desafectacidén o modificacion de vias
pecuarias. A las vias pecuarias situadas en suelo urbanizable y urbano les serd de aplicacion este
régimen en tanto no se haya producido su desafeccidon y la aprobacién del planeamiento
sectorial.

Si fuese necesario ocupar terrenos de una Via Pecuaria como consecuencia de una nueva
ordenacion territorial que hubiese obtenido informe favorable del érgano de la Comunidad
competente en materia de Vias Pecuarias, el instrumento de planeamiento del que se derive esa
nueva ordenacién habrd de prever el trazado alternativo de la via, que deberd asegurar, con
cardcter previo, el mantenimiento de la integridad superficial de la misma, el cardcter idéneo del
nuevo itinerario y la continuidad de aquélla, de modo que no se interrumpa el frdnsito ganadero ni
resulten obstdculos para el ejercicio de los demds usos de la Via Pecuaria.

La Administracion o entidad actuante deberd con cardcter previo a la ocupacién aportar los
terrenos que, en sustitucion de los ocupados, aseguren la integridad y continuidad de la via
pecuaria. Mediante convenio celebrado al efecto con la Administracion o entidad actuante podrd
garantizarse la aportacién de los terrenos para la modificacién del frazado de la via pecuaria.

En el caso de vias pecuarias que trascurran por suelo urbano y urbanizable sectorizado, se
acondicionardn como parques lineales constituidos por un paseo de una anchura comprendida
entre 1 y 6 metros, estabilizado con piedra natural. El resto de la anchura de la via se arbolard,
preferentfemente con especies autdctonas, que tengan un porte minimo de 1,5 metros,
aplicdndoles al menos 7 riegos durante los primeros dos anos después de su plantacién,
realizdndoles al menos 5 riegos en la época estival. Se podrdn colocar bordillos con borde en forma
de cuia, gue no sobresalgan mds de 10 cm.
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Si se trata de vias pecuarias que transcurran por suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable
de especial proteccidn, los caminos interiores a las vias pecuarias tendrdn una anchura méxima de
5 metros-mds cunetas-. El material de la capa de rodadura utilizado serd zahorra. El resto de la
anchura de la via pecuaria se arbolard preferentemente con especies autdéctonas, que tengan un
porte minimo de 1,5 metros, aplicdndoles al menos 7 riegos durante los primeros dos anos después
de su plantacién, realizdndoles al menos 5 riegos en la época estival.

En cualquier caso segun las previsiones del planeamiento las vias pecuarias existentes en el término
municipal atraviesan tres clasificaciones de suelo.

Suelo no urbanizable de proteccidn. Se prevé la conservacién de las vias pecuarias existentes en

este tipo de suelo, de forma que no se interrumpa su fraza. Son las siguientes:

- Cordel de la Tapia de VifAuelas. Discurre en direccion Este-Oeste a lo largo de la tapia del Soto
de ViAuelas. Sus dos extremos tienen continuidad a través de los términos de Madrid y San
Sebastidn de los Reyes. Tiene una anchura continua de 37,61 metros, salvo en la zona situada en
el lindero norte del Cementerio de la Paz, en que se recoge la delimitacién definida por la
Orden de la Consejeria de Economia de la CAM, n° 1333/1993.

- Vereda de Baragjas a Torrelaguna. Discurre en direccidon Norte-Sur en paralelo al rio Jarama.
ContinUa por sus dos extremos a través de los términos de Madrid y San Sebastidn de los Reyes
respectivamente. Estd incluida en la zona de reserva de la Red General Aeroportuaria de
Barajas. Su traza podrd ser desviada, pero no interrumpida. Tiene una seccién uniforme de 20,89
metros. Afectada por la Red supramunicipal del Aeropuerto de Barajas, su fraza ha sido
desviada de acuerdo con el expediente de modificacién de trazado iniciado por AENA ante la
Consejeria de Economia e Innovacién Tecnoldgica.

- Colada del Arroyo de la Vega. Discurre en direcciéon Este-Oeste a lo largo del Arroyo de la Vega,

entrando desde el término de Paracuellos del Jarama. Afectada por la reserva de la red general
aeroportuaria en su framo este, junto al rio Jarama. Su traza podrd ser desviada, pero no
interrumpida. Tiene seccién variable. Afectada por la Red supramunicipal del Aeropuerto de
Barajas, su traza ha sido desviada de acuerdo con el expediente de modificacion de trazado
iniciado por AENA ante la Consejeria de Economia e Innovacion Tecnoldgica.
En el suelo no urbanizable de especial proteccién de Vias Pecuarias, en concreto en la Colada
del Arroyo de la Vega, dentro de la delimitacién del Aeropuerto, se facilitard el acceso al punto
de muestreo de aguas superficiales situado en el Arroyo de la Vega, previomente a su
desembocadura al Rio Jarama y préximo al limite del término municipal de Alcobendas, situado
en las coordenadas X= 453.007; Y= 4.485.874. La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio controla peridédicamente dicho punto.

Suelo urbano y urbanizable. El planeamiento sectorial respetard las vias pecuarias existentes,
garantizando su conservacion.

Las vias pecuarias existentes en este tipo de suelo son las siguientes:

- Vereda de Baragjas a San Sebastidn de los Reyes. Tramo entre los términos de Madrid y San
Sebastidn de los Reyes. Recientemente desaparecida en su parte sur debido a la ampliacién del
Aeropuerto. Termina en el camino de ronda que se ha establecido alrededor de las nuevas
instalaciones. Tiene una seccidn uniforme de 20,89 metros. Afectada por la Red supramunicipal
del Aeropuerto de Baragjas, su traza ha sido desviada de acuerdo con el expediente de
modificacion de trazado iniciado por AENA ante la Consejeria de Economia e Innovacion
Tecnoldgica.
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- Colada del Arroyo de la Vega. Ya descrita en el suelo no urbanizable de protecciéon. Afectada
por la Red supramunicipal del Aeropuerto de Barajas, su fraza ha sido desviada de acuerdo con
el expediente de modificacién de trazado iniciado por AENA ante la Consejeria de Economia e
Innovacion Tecnoldgica. Dentro del suelo urbanizable se prevé una amplia franja de proteccion
alo largo del arroyo, que la incluye. Su seccidn es variable.

- Colada de los Toros o Camino de Burgos. Tiene una seccién continua de 14,20 metros. La mayor
parte de su frazado en el término de Alcobendas discurre por el viario de La Moraleja, que es
zona urbana. El resto es un corto framo que comienza en la carretera M-12 y discurre hacia el
norte hasta entrar en San Sebastidn de los Reyes. Por ello, de conformidad con lo establecido en
el articulo 19 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid, se
ha previsto un trazado alternativo que pasa por terrenos situados al norte de la urbanizacién La
Moraleja, paralelos a la actual carretera M-12, propiedad del Ayuntamiento de Alcobendas,
para posteriormente discurrir por el dmbito de suelo urbanizable sectorizado SUS S-4, y finalmente
por el dmbito de suelo urbanizable no sectorizado A-2 (Buenavista) hasta el limite del término
municipal de Madrid al Sur.

El frazado alternativo deberd en todo caso garantizar el mantenimiento de sus caracteristicas y
la continuidad del trédnsito ganadero y de su itinerario, asi como los demds usos compatibles y
complementarios con aquél. Cumplirdn los requisitos sustantivos de integridad superficial,
continuidad e idoneidad.

Los planes de desarrollo de los sectores tanto en suelo urbanizable no sectorizado como en suelo
urbanizable sectorizado, contemplardn la reserva de suelo para la modificacion del trazado de
la citada via pecuaria. El acondicionamiento de todo el tfrazado de la via pecuaria propuesta
se realizard en el marco de los proyectos de urbanizacion de los sectores, salvo en el caso del
framo situado al Norte junto a la M-12 que correrd a cargo del Ayuntamiento de Alcobendas.

En la tramitacién del expediente de modificacion de trazado, la descripcién de la Colada de los
Toros o del Camino de Burgos debe corresponderse con la que figura en el Proyecto de
Clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal de Alcobendas, que es la siguiente:
“Via n°® 5: Colada de los toros o del Camino de Burgos. Procedente de Madrid entra en
Alcobendas por Buenavista, sigue enfre la raya de La Moraleja y Boca de las liebres, deja a la
derecha el Descansadero de los Toros, continia entre La Moraleja y Marorillo, Puesto del Rey y
Marorillo, cuza la carretera de Alcobendas a Barajas y prosigue enfre Carboneros y Corral de
Medina, Los Escobares y Ganfas, desembocando en la Colada del Arroyo de la Vega por la
Pradera de Méndez. Tiene una longitud aproximada de 3.500 m.”

Igualmente, se incluird en el expediente de modificacién de trazado la descripcidon del
Descansadero de los Toros, tal y como figura en el mencionado Proyecto de Clasificacidon de las
Vias Pecuarias del término municipal de Alcobendas.

8.6.2.4. Suelo no urbanizable de especial proteccién de Cauces

Esta categoria de Suelo no urbanizable se define en funcidn de las limitaciones al uso del suelo por
existencia de un cauce publico y las servidumbres que éste genera. A la vez, se superpone con las
distintas categorias de Suelo no urbanizable preservado o protegido por las que el mismo pueda
discurrir, si las hubiera, de manera que serdn las condiciones especificas de proteccion de estas
categorias las que se anadan al cumplimiento simultdneo de la legislacién sectorial. O lo que es lo
mismo, a los condicionantes prescritos por la legislacién sobre aguas se superpondrdn, si fueran mds
limitativos, los propios de la categoria de Suelo no urbanizable preservado o de especial proteccion
de que se frate en cada momento.
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8.6.2.5. Suelo no urbanizable de especial proteccién, Defensa nacional

El acuartelamiento del Goloso tiene fijada su zona de seguridad en la O.M 45/1980, de 10 de
octubre, modificada porla O.M 131/1998 , de 24 de septiembre.

El frazado viario que se sefala junto a su limite, al sur de la finca Valdelamasa, corresponde a las
previsiones sobre el posible trazado de la M-61. Se representan como reserva para red de
infraestructura viaria, supramunicipal.

Cuando desaparezca la actividad del acuartelomiento del Goloso y se desafecten las
instalaciones, los terrenos ocupados por ellas podrdn ser ordenados mediante Plan Especial de uso
global residencial, con predominio de vivienda protegida y usos dotacionales.

8.7. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA SUELO NO URBANIZABLE PRESERVADO

8.7.1. Ambito de aplicacién

El dmbito que abarca este tipo de suelo no urbanizable preservado es el definido en el conjunto de
planos n°1 “Clasificaciéon del suelo y regulacién pormenorizada del suelo no urbanizable de

proteccién” y comprende las siguientes dreas territoriales:

- Suelo no urbanizable preservado, inadecuado para la urbanizacién (afectado por
mdrgenes carreteras R-2, eje N-S y Aeropuerto, y antiguo vertedero, hoy sellado).

8.7.2. Condiciones especificas

Las condiciones en las dreas territoriales anteriormente seialadas se regirdn, siempre que sea de
aplicacién, por la normativa especifica que, en su caso, las regule, y en todo caso, por las
siguientes:

8.7.2.1.  Suelo no urbanizable preservado. Inadecuado para la urbanizacién

En el drea ubicada al este del término, se permiten los usos destinados a actividades
infraestructurales en general, asimilables a los definidos en el articulo 26.1.c) de la Ley 9/2001.

A efectos de nuevas parcelaciones, la parcela minima resultante serd de cinco mil (5.000) metros
cuadrados.

Se podrdn Unicamente edificar casetas al servicio del uso definido, que en cualquier caso no
tendrdn mds de veinticinco (25) metros cuadrados construidos.

La altura méxima permitida es de una (1) planta, con un mdéximo de cinco (5) metros a cumbrera o
alero.

En el drea ubicada al sur de la futura M-61 y al oeste de Fuentelucha, antiguo vertedero de inertes
(tierras procedentes de obras y excavaciones), y actualmente sellado, se permiten los usos
destinados a actividades dotacionales, especificamente de espacios libres y/o zonas verdes, asi
como asistenciales o, en general, los de interés social, asimilables a los definidos en el articulo
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27.1.a), apartado 2°, de la Ley 9/2001. En todo caso, cualquier uso edificatorio deberd estudiar la
posibilidad de su instalacion efectiva, dada la escasa capacidad portante de los terrenos, que
implica su clasificacion como suelo no urbanizable por razdén de su inadecuacion para la
urbanizacién.

A efectos de nuevas parcelaciones, la parcela minima resultante serd de veinticinco mil (25.000)
metros cuadrados.

La ocupaciéon mdxima de la parcela por edificacidn autorizada serd del 5%. La edificabilidad
maxima serd de 0,03 m2/m2.

La altura mdxima permitida es de una (1) planta, con un mdéximo de cinco (5) metros a cumbrera o
alero.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 125



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

TITULO IV. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE
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CAPITULO 9°. CONDICIONES DEL SUELO URBANIZABLE

9.1.  DEFINICION Y DELIMITACION

En virtud de la Ley de Suelo 8/2007, en concordancia con el art. 15.1 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del suelo de la Comunidad de Madrid (LSCAM), tendrd la condicién de suelo urbanizable todo
ferreno que no haya sido clasificado como urbano o no urbanizable, pudiendo ser, en
consecuencia, objeto de transformacion en los términos establecidos en la legislacion y el
planeamiento urbanistico.

En funcion de las previsiones de incorporacién al proceso de desarrollo urbano establecidas en el
Plan General, el suelo urbanizable se divide en tres categorias:

a) Suelo urbanizable en régimen transitorio.

b) Suelo urbanizable sectorizado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado.

Forman el suelo urbanizable en régimen fransitorio los ferrenos delimitados en el conjunto de planos
nUmero 2 "Estructura general y orgdnica. Clasificacién del suelo. Regulacion de usos globales en el
suelo urbanizable" a escala 1/5.000 con el cédigo SURT.

Forman el suelo urbanizable sectorizado aquellos terrenos delimitados en el conjunto de planos
numero 2 "Estructura general y orgdnica. Clasificacion del suelo. Regulacion de usos globales en el
suelo urbanizable" a escala 1/5.000 con el cddigo SUS.

Forman el suelo urbanizable no sectorizado aquellos terrenos delimitados en el conjunto de planos

nUumero 2 "Estructura general y orgdnica. Clasificacién del suelo. Regulacion de usos globales en el
suelo urbanizable" a escala 1/5.000 con el cédigo SUNS.
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CAPITULO 10°. SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO

10.1. DEFINICION

1. Constituye el suelo urbanizable en régimen fransitorio aquellos terrenos que en desarrollo del
Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas de 1999 carecen de las caracteristicas
establecidas en el TRLS 2/2008, para ser clasificados como suelos urbanos, y sin embargo, tienen
establecida en sus correspondientes instrumentos de planeamiento, su propia ordenacion.

2. El suelo urbanizable en régimen transitorio coincide con los dmbitos de los denominados El
Juncal y Valdelacasa.

10.2. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO

El desarrollo del suelo urbanizable en régimen transitorio serd el establecido en sus correspondientes
instrumentos de planeamiento.

10.3. CONDICIONES URBANISTICAS DE LOS SECTORES

Se describen en las siguientes fichas las condiciones urbanisticas de los sectores de suelo
urbanizable en régimen fransitorio. Ademds se deberdn cumplir las determinaciones de cardcter
ambiental que se citan a continuacion:

SURT-3. Las parcelas de primera linea del SURT-3 tendrdn asignada una sensibilidad acuUstica
intermedia hacia los usos adyacentes de acuerdo al Estudio AcUstico de la Revision del
PGOU, garantizando asi, la progresividad Iégica. Se condiciona la concesidon de licencias
de actividad a la justificacion del cumplimiento de esta limitacidn acustica sobre los niveles
de emisién.
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DENOMINACION EL JUNCAL SECTOR Ne; SURT-1
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 3-5
SUPERFICIE SECTOR 412.000 m?2

USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
INTENSIDAD DEL USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LA SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 0,45 m2/m2
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P.CARACTERISTICO Residencial colectiva, bloque abierto

Regulaciéon de los limites del Polideportivo Municipal con la localizacién en el drea adyacente de
equipamientos.

Creacién de una zona mixta de vivienda y usos terciarios, el drea residencial remata el continuo
urbano, mientras el drea de uso terciarios y servicios se apoya en la N-1 y sirve de fachada a ésta.
Desarrollo de un nuevo viario estructurante que conecta con la M-110 en dos puntos,
favoreciendo la accesibilidad y la interconexién de los desarrollos urbanisticos al norte de A-1.

Plan Parcial aprobado definitivamente por el
pleno municipal el 12 de julio de 2002.

Modificaciones al Plan Parcial:

Modificacion puntual n°1. AD: 27 /01/2004.
Modificacién puntual n°2. AD: 28 /09/2005.
Modificacion puntual n°3. AD: 30 /05/2006.
Modificacion puntual n°4. AD: 29 /01/2008.
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FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO. HOJA 2

DENOMINACION EL JuNCAL SECTOR Ne: SURT-1

UsSos E INTENSIDADES GLOBALES

PLAN PARCIAL EL JUNCAL
RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO

m2 de suelo| % suelo [m2 edif Comercial |ledif. Residerym2 edif. Terciario|m2 edif. TOTAL | m2 e/m2s | % edificab | n® viviendas

Superficie del SECTOR

412.000 100 4.200 114.950 55.250 185.400 045 100 950
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS

U508 m2 suelo | % suelo [m2 edif Comercial| m2 edif. |m2 edif. Terciario|m2 edif. TOTAL[ coef neto | % edificab | n® viviendas
WY, COLECTIA PRECID LIBRE 97.433 2365 114.950 1,18

TOTAL RESIDENCIAL 97.439 23,65 1} 114.950 0 1,18 62

USO TERCIARIO COMERCIAL 17.221 4,18 3.600 0,21 2

USO TERCIARIO 53.030 12,87 66250 1,25 36

USO DOTACIONAL PRIVADO 3.557 0,36 500 0,17 0

TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 171.247 41,56 4.200 114.950 66.250 185.400 100 950

REDES PUBLICAS

REDES PUBLICAS

Red Viaria
Sisterna General
Sistema Local 95,455 234
Total 95,453 23.41
Fonas verdes
Sisterna General 20.000 485
Sistema Local 70.965 17 .22
Otros Espacios Libres
Total a0.965 22,08
Red equipamiento
Docente
Sisterna General
Sistema local 11.700 284
Total 11.700 2.84
Deportivo
Siterna General
Sistema local 36.030 8,75
Total 36.030 8.79
Social
Sisterna General
Siterna Local 5.600 1,36
Total 5.600 1,36
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 220.753 53,58
TOTAL REDES PUBLICAS 240.753 58,44
TOTAL SECTOR 412.000 100,00
PARCELAS EDIFICABLES (LUCRBATIVAS +DOTACIONALES)
TOTAL 22577 54,51
% estandar r. locales (Total locales no 0.67
viario/mZedif. Total) ’

% estandar r. locales (Total locales/m2edif. Total) 1,19

" estandar redes pablicas (Total Redes/m2edif. Total) 1,30
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DENOMINACION VALDELACASA SECTOR Ne: SURT-2
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 3-6
SUPERFICIE SECTOR 862.000 m?

USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
INTENSIDAD DEL USO GLOBAL MEDIDA SOBRE LA SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 0,47 m2/m?
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P.CARACTERISTICO Industria en poligono

Desarrollar una moderna drea empresarial, donde conviva la actividad industrial, con los usos
terciarios, estableciendo un crecimiento ordenado.

Ofrecer un suelo urbanizado competitivo y atractivo para una actividad productiva diversificada
e integrar sectores y actividades empresariales complementarias.

Potenciar un espacio dotado de infraestructuras y equipamientos equilibrado y de gran calidad y
creacion de una banda de proteccion del Monte de Valdelatas que albergard espacios libres y

dotaciones.

Plan Parcial aprobado definitivamente por el
pleno municipal el 28 de junio de 2005

Modificaciones al Plan Parcial:
Modificacién puntual n°1. AD: 30 /01/2007
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE EN REGIMEN TRANSITORIO. HOJA 2

DENOMINACION VALDELACASA SECTOR N°: SURT-2
Usos E INTENSIDADES GLOBALES
PLAN PARCIAL VALDELACASA
RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO
m2 de suelo| % suelo | m2 edif. Industrial |edif. Resider)m2 edif. Terciario[m2 edif. TOTAL|m2 e/m2s | % edificab | n® viviendas
Superficie del SECTOR (%)
858.168 100 205.099 20.038 A06.137 047 100
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS

USO INDUSTRIAL 262.044 30,54 205.099 205.099 078 50
USO TERCIARIO 130.307 15,18 201.038 201.038 1,54 50
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 392.351 45,72 205.099 0 201.038 406.137 2,33 100 1]

(*) El dmbito total es de B61.666 m2, con 3.498 m2 de dominio pdblico hidrdulico

REDES PUBLICAS

REDES PUBLICAS

Red Viaria
Sistema General BE.188 0,10
Sistema Local 0 0,00
Total 86,183 0,10
Zonas verdes 0
Sisterma Genearal B81.334 0,09
Sistema Local B0.935 o.o7
Sistema Supramunicipal 54.529 0,06
Total SL/SG 196.758 0,23
Servicios Urbanos 0
Sistema General 53.652 0,10
Sistema Local 53.297 0,06
Total 136 959 0,16
Red equipamiento 0
Social 0
Sisterma General 38.203 0,04
Siterna Local 7 BB9 0,01
Total 45 572 0,05
TOTAL REDES PUBLICAS | OCALES 121.901 0,14
TOTAL REDES PUBLICAS 465.817 0.54
TOTAL SECTOR §58.168 1,00
PARCELAS EDIFICABLES [LUCRATIVAS +DOTACIONALES) 0
TOTAL 392.351 0,46
% estandar r. locales (Total locales no 0.30

viario/m2edif. Total) ’

% estandar r. locales (Total locales/mZedif.Total) 0,30
" estandar redes piblicas (Total Redes/mZedif.Total) 1,15
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CAPITULO 11°. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

11.1. DEFINICION

Constituyen el SUS aquellos terrenos del suelo urbanizable que deben transformarse en suelo urbano
y que, a tales efectos, son divididos en sectores por este Plan General, o bien por los Planes de
Sectorizacién aprobados para los dmbitos de SUNS. En ambos casos, las determinaciones
estructurantes del SUS son establecidas por estos instrumentos de planeamiento general, sin
perjuicio de su desarrollo por los respectivos Planes Parciales.

En el SUS se incluirdn los nuevos asentamientos de poblacion, asi como las actividades productivas
en los términos establecidos en el planeamiento general, vinculdndolos al establecimiento de las
redes puUblicas necesarias para el desarrollo de las previsiones que el Plan General hace en esta
categoria de suelo.

La delimitacion de los sectores que se establecen en el suelo urbanizable sectorizado aparece en el
conjunto de los planos nimero 2 "Estructura general y orgdnica. Clasificacion del suelo. Regulacién
de usos globales en el suelo urbanizable" a escala 1/5.000, con el cédigo S-n°.

Las actuaciones urbanisticas que puedan llevarse a cabo en suelo urbanizable sectorizado
deberdn referirse al conjunto del suelo incluido en cada una de los sectores definidos en el conjunto
de planos nUmero 2 "Estructura general y orgdnica. Clasificacion del suelo. Regulaciéon de Usos
Globales en el Suelo Urbanizable".

11.2. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

El Plan General establece directamente las determinaciones estructurantes en esta clase de suelo,
en los términos del art. 42.5 LSCAM. Por consiguiente, para su desarrollo es necesario la aprobacion
de un Plan Parcial.

A partir de su vocacién territorial, se ha delimitado el suelo urbanizable sectorizado, que es aquel
cuya incorporacion al tejido urbano se considera prioritaria, de acuerdo con las necesidades
municipales inmediatas.

Se delimita un Unico sector en suelo urbanizable sectorizado para uso global residencial. Debido a
esto, no se establecen prioridades entre los sectores delimitados, puesto que los otros fres tienen uso
global terciario, en el caso de los sectores 2 y 3 de cardcter similar, y en el caso del sector 4, con
unas condiciones muy especificas, por estar destinado a la ampliacion de instalaciones de Red
Eléctrica. Es decir, no se establecen condiciones de prioridad entre ellos, puesto que su desarrollo
simultdneo no se considera incompatible, ni desaconsejable para el crecimiento ordenado del
nucleo urbano.

Los Planes Parciales de cada sector establecerdn o desarrollardn las determinaciones
pormenorizadas en esta clase de suelo. El nUmero exacto de viviendas serd una determinacion a
definir por el Plan Parcial, dentro de los pardmetros recogidos en este documento de Plan General.
Los Planes Parciales se redactardn con arreglo a lo establecido en la Seccidn 1¢, del Capitulo IV, del
Titulo Il de la LSCAM, asi como al contenido del presente capitulo.
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Los Planes Parciales deberdn referirse a un solo sector de suelo urbanizable sectorizado, infegrando
en todo caso los elementos de redes supramunicipales y generales interiores al mismo. También
integrardn elementos de redes supramunicipales y generales exteriores al sector cuando a juicio de
la Comunidad de Madrid y Administracion Municipal respectivamente, concurran circunstancias
urbanisticas, vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacion
conjunta y se trate de elementos que tengan determinada la obtencién de su suelo con cargo all
suelo urbanizable sectorizado.

A los efectos de la definicion de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas, se
prevé por este Plan General que la localizacion de las redes indicada grdficamente es aproximada
y deberd ser concretada por el Plan Parcial, siempre manteniéndose dentro de la delimitaciéon del
mismo. La cuantia dependerd de la superficie efectiva del sector, que serd la que resulte de la
delimitacion exacta del Plan Parcial en el momento de su desarrollo.

En la redaccién de los Planes Parciales se admitird, al cambiar de escala de trabajo respecto de la
del Plan General, una variacién de la superficie de suelo incluida en el correspondiente sector, en
mds 0 menos de un cinco por ciento (5%) como mdximo de la que se le asigne en los documentos
de aquel sin que ello suponga modificacion del mismo ni de su pardmetro de aprovechamiento
global. Variaciones superiores al cinco por ciento (5%) requerirdn la tramitacién de una
Modificacién del Plan General.

A estos efectos, las superficies de los sectores son aproximadas, manteniéndose en todo caso
siempre el aprovechamiento. El Plan Parcial fijard las superficies definitivas en su delimitacién de
detalle.

Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendrdn a lo dispuesto en las presentes Normas y a las
condiciones y recomendaciones que se establecen en esta seccion.

Las facultades de edificacidon contempladas para los sectores de suelo urbanizable sectorizado no
podrdn ser ejecutadas hasta que no sean aprobados los Planes Parciales correspondientes a cada
sector, se hayan cumplimentado los trdmites del sistema de actuacidén correspondientes y se
ejecuten las obras de urbanizacién previstas en los mismos, salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente, previa la formalizacién de las cesiones obligatorias del planeamiento.

En tanto no se cumplan los requisitos sefalados en el pdrrafo anterior, en el suelo urbanizable
sectorizado no se podrd edificar ni llevar a cabo obras de instalaciones que no sean las
correspondientes a la infraestructura general del territorio o a los intereses generales del desarrollo
urbano. Iguaimente, y cuando no haya de dificultar la ejecucidén del planeamiento, podrdn
autorizarse las construcciones provisionales a que se refiere el TRLS 2/2008 con las garantias que ella
misma prevé en orden a su demolicion.

No se podrd efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado sin la
previa aprobacién del Plan Parcial correspondiente al sector donde se encuentran los terrenos.

Los nuevos desarrollos urbanisticos deberdn contribuir a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexidén con las redes generales y para reforzar, mejorar o ampliar
tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la
puesta en uso del dmbito de actuacion o sector, conforme a lo establecido en los art. 18 y 21 de la
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Ley 9 /2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en el TRLS 2/2008 y en el capitulo lll del Titulo I
del Reglamento de Gestidn Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

Las posibles modificaciones del frazado de lineas aéreas o soterramientos de las mismas, derivados
del futuro desarrollo urbanistico, deberdn realizarse conforme al Real Decreto 1955/2000 de 1 de
diciembre, por el que se regulan las actividades de fransporte, distribucion, comercializacion,
suministro y procedimientos de autorizacién de instalaciones de energia eléctrica, y al Reglamento
de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensidn.

Asimismo, del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
siguientes especificaciones para la adecuada proteccién de la calidad del suelo:

En cumplimiento del Art. 3 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo vy los criterios y estdndares para la
declaracién de suelos contaminados, todas aquellas actividades que se desarrollen en los sectores
incluidas en el Anejo | del mencionado texto normativo, deberdn presentar un Informe Preliminar del
Suelo al érgano ambiental competente de la Comunidad de Madrid en un plazo no superior a dos
anos. En las fichas correspondientes a cada sector se relacionan las necesarias especificaciones a
este respecto.

Con cardcter general, en los Planes Parciales que desarrollen los SUS se tendrdn en cuenta los
condicionantes ambientales identificados en el estudio de Incidencia Ambiental y en el informe
previo de andlisis ambiental. A saber:

- Los Planes Parciales que puedan desarrollar sectores industriales, estudiardn el tréfico pesado
en orden a evitar las posibles afecciones que se pudieran producir en la adecuada
proteccién de los niveles sonoros, tanto en la red viaria como en los dmbitos a los que da
servicio, ajustando la ordenacién a lo que resulte de dicho estudio.

- Los Planes Parciales de todos los sectores de suelo urbanizable a desarrollar durante el
periodo de vigencia del Plan General, incluirdn en su normativa urbanistica medidas para la
reduccién de las emisiones atmosféricas durante las obras de urbanizacién, sobre todo la
emision de particulas en suspensién. Para ello se implementardn medidas de prevencién de
produccién de polvo en la fase de obra tales como el riego de pistas, la aportacién de
floculantes, el uso de filtros y catalizadores en la maquinaria de obra, etfc.

- Los Planes Parciales de todos los Sectores de Suelo Urbanizable a desarrollar durante el
periodo de vigencia del Plan General, incluirdn en su normativa urbanistica las medidas
planteadas en el estudio acuUstico para el cumplimiento de los valores del Decreto 78/1999
en las Zonas de Atencién detectadas en el estudio acUstico del presente Plan. En especial, se
tendrdn en cuenta desde el comienzo de su planificacién las determinaciones sobre la
ordenacion pormenorizada de usos en el Sector.

- En los Planes Parciales de los Suelos Urbanizables Sectorizados se preservardn los reductos de
vegetacién mds valiosa con especial énfasis en las dreas de ribera favoreciendo su
integracién en zonas verdes o espacios libres.
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- Ante la eliminacién de vegetacién debida al desarrollo de Suelos Urbanizables se deberdn
establecer superficies ajardinadas, siembra de terrenos con vegetacién arbustiva y herbdcea
autdéctona donde los usos lo permitan.

11.3. REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD

Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable sectorizado, se
ejercerdn dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidas en
la legislacién vigente y en las presentes Normas.

Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable sectorizado podrdn ejercer las
facultades relativas al uso del suelo y su edificacidn con arreglo al contenido normal de la
propiedad que les corresponde, en funcién del aprovechamiento que este Plan General les asigna,
con arreglo a las especificaciones que se incluyen en la presente seccidn, todo ello sin perjuicio del
debido cumplimiento de los deberes y obligaciones que, tanto la Ley como el presente Plan
General, establecen para su cumplimiento, previo o simultdneo, al ejercicio de dichas facultades.

En el suelo urbanizable sectorizado, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto de
Urbanizaciéon y constituida la Junta de Compensacién, en los casos en que el sistema de actuacion
elegido sea el de compensacion, podrd autorizarse la edificacion vinculada a la simultdnea
terminacién de las obras de urbanizacién en las siguientes condiciones:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto de
reparcelaciéon o de compensacién, si uno u otfro fuese necesario para la distribucion de
beneficios y cargas del plan.

b) Que la infraestructura bdsica del sector, o de las unidades de ejecucidn en que éste se
divida, esté suficientemente ejecutada como para permitir el adecuado funcionamiento
de los servicios urbanos de la parcela correspondiente y que por el estado de realizacion
de las obras de urbanizacion, sobre la que se haya solicitado licencia, se considere
previsible que, a la terminacién de la edificacion, la parcela contard con todos los servicios,
fijando en la autorizacién correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacion que
serd, en todo caso, menor o igual que el de la terminacién de la edificacion.

c) Asuncién expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la
redlizacién simultdnea de toda la urbanizacidon pendiente y la edificacién y de
formalizacion de las cesiones pendientes, asi como de no ocupaciéon ni utilizacion de la
edificacién hasta la total terminacién de las obras, la materializacién, en su caso, de la
cesién y el efectivo funcionamiento de los servicios urbanos correspondientes.

d) El compromiso de no ocupacién, ni utilizacion, incluird el de consignacién de condicién,
con idéntico contenido, en cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen
el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o disposicidn sobre la edificacién o
parte de ella.

e) Prestacién de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras
de urbanizacién comprometidas.
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11.4. INTENSIDAD DE USO LUCRATIVO

Las intensidades de uso global asignadas por este Plan General a los sectores, deberdn entenderse
como de cardcter lucrativo. En consecuencia, y de conformidad con el art. 91.6 LSCM, los terrenos
destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o instalaciones para las redes publicas
tendrdn cardcter dotacional, por lo que no serdn tenidos en cuenta a efectos del cdiculo de los
aprovechamientos lucrativos.

Las redes de cesidn se grafian de forma aproximada y su localizacion podrd ser reajustada de
forma no sustancial en el planeamiento de desarrollo, y en todo caso con el mantenimiento de la
superficie legalmente exigible. Las redes se cuantifican y grafian de acuerdo con la legislacién
vigente. En caso de modificacién de la legislacién, estas determinaciones perderdn su cardcter
normativo y se ajustardn a la nueva legislacion.

A estos efectos, en virtud del art. 91.3 LSCM, en el que se prevén los estdndares de la red de
viviendas puUblicas o de integracién social [art. 36.2.c).2° LSCM], en los sectores de suelo urbanizable
deberd cederse suelo a la Comunidad de Madrid para esta red publica supramunicipal, en la
cantidad minima de la tercera parte de 20 m?/100 m?e. La cantidad de suelo para esta red
publica de vivienda de proteccién publica o de integracion social a nivel municipal, asi como el
nUmero de viviendas o la densidad de la edificabilidad del suelo de la red de viviendas publicas o
de integracién social serdn fijadas por el planeamiento general, o planeamiento de desarrollo.

El planeamiento de desarrollo de los sectores de suelo urbanizable, requerird informe de la
Direccion General de Suelo en relacion a la localizacion y cuantificacion de las cesiones de redes
supramunicipales, tanto de Vivienda PUblica como de Equipamiento Social. Para dimensionar el
tamano medio de las parcelas destinadas a Vivienda Publica se atenderd al tamano medio de las
parcelas residenciales del sector, geométricamente adecuadas, con acceso a través de viario
rodado publico, y de al menos un frente coincidente en toda su extensidon con la alineacién oficial,
excepto cuando se justifique desde el punto de vista funcional que no sea necesario. En cualquier
caso, el Plan Parcial incluird la ordenacion pormenorizada de las redes supramunicipales.

11.5. CONDICIONES URBANISTICAS DE LOS SECTORES

Se describen en las siguientes fichas las condiciones urbanisticas especificas de los sectores.
Ademds se deberdn cumplir las determinaciones de cardcter ambiental que igualmente se citan a
confinuacién. Toda la nomenclatura de zonas de atencidn y tramos de viario vienen definidos en el
estudio acustico de la Revision y Adaptacion del Plan General.
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FICHA GENERAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA O

DENOMINACION Sectores n°: §-1, §-2, 8-3, S-4

CONDICIONES DE ORDENACION DE LAS REDES SUPRAMUNICIPALES

En virtud del articulo 48.4 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el Plan Parcial habrd de
ordenar los suelos destinados por el Planeamiento General a Redes PUblicas Supramunicipales, sin perjuicio de
la aplicaciéon de lo dispuesto en el articulo 50.1.a) de la citada Ley.

Las prescripciones y justificaciones que deberd recoger el documento de Plan Parcial que recabe informe de
la Direccién General, relativo a la propuesta de ubicacion, cuantificacién y delimitacién definitiva de las
redes Supramunicipales que realice el Plan Parcial, se enumeran a continuacion:

1. Conrespecto ala denominacién establecida para las “Viviendas de Integraciéon”, ésta deberd referirse al
uso “Vivienda publica o de integracién social”, segun establece la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad
de Madrid, a los efectos de admitir el grado de proteccién que se considere mds adecuado.

2. El viario interior previsto en el interior de las manzanas que contengan parcelas con destino a Vivienda
pUblica o de integracién social, no deberd computar como Red Publica Supramunicipal. Para
dimensionar las parcelas destinadas a Vivienda publica o de integraciéon social se atenderd al tamano
medio de las parcelas residenciales del sector. El Plan Parcial habrd de recoger la obligacién de urbanizar
dicho viario interior por parte de los promotores del dmbito, puesto que la cesién de las parcelas con
destino a Red Supramunicipal debe realizarse urbanizada de acuerdo con los articulos 36 y 91 de la
citada Ley 9/2001.

3. Todas las parcelas que se propongan como cesion de Redes Supramunicipales tendrdn proporcion
geométrica adecuada de forma regular, preferentemente rectangulares, y cuya proporcién entre el
fondo de la parcela y su frente no exceda de fres a uno (3:1), dispondrdn de acceso a través de viario
rodado publico y de al menos un frente coincidente en toda su extensién con la alineacién oficial,
excepto cuando se justifique desde el punto de vista funcional que no sea necesario.

4. La cesidon de parcelas para Red Supramunicipal deberd efectuarse urbanizada, por tanto, cada parcela
de cesién dispondrd de acometida independiente para cada uno de los servicios urbanos.

5. Se garantizard en todas las parcelas de cesidn de Redes Supramunicipales, que su uso previsto, no se vea
imposibilitado o limitado por servidumbres o afecciones de cualquier tipo (acuUsticas, hidrogrdficas,
eléctricas, arqueoldgicas, etc.) ni por sus condiciones topogrdficas.

6. Las edificaciones se han de adaptar en lo bdsico al ambiente urbanistico en que se vayan a situar, por lo
que parece loégico que las viviendas de la Red Supramunicipal se rijan por las mismas caracteristicas
edificatorias que el resto del sector en que se vayan a situar.

7. Se asignard a las parcelas destinadas a Red Supramunicipal de Vivienda publica o de integracién social
una ordenanza finalista que sea lo mds flexible posible respecto a los pardmetros urbanisticos, a fin de
facilitar a la Comunidad de Madrid el satisfacer la demanda del tipo de viviendas mds adecuado. En este
senfido serd conveniente no establecer un nUmero mdximo de viviendas para dichas parcelas, que si
tendrdn asignado un techo mdximo de m2 edificables. Todo ello sin perjuicio de la aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 50.1.a) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

8. Se establecerd una ordenanza que regule la/las parcelas destinadas a Red Supramunicipal de
Equipamientos y Servicios, que serd lo mds flexible posible respetando los pardmetros urbanisticos méximos
establecidos para otras zonas del sector salvo que, por las caracteristicas de la actividad de que se trate,
sea necesario superarlos, a fin de poder adecuar el uso pretendido en base a las directrices del
organismo competente que gestione la red. Podrd considerarse como uso alternativo, el de Vivienda
PUblica o Integracién Social.

9. En ningln caso se aceptardn para dar cumplimiento al deber de cesién de Redes Supramunicipales,
bienes de dominio publico ya existentes, obtenidos o en trédmites de obtencién mediante expropiacién.

10. Se remarca que el suelo de vias pecuarias existentes no podrd generar aprovechamiento urbanistico, ni
considerarse suelo de cesidén, ni computar a efectos de los estdndares minimos exigibles por la legislacion
urbanistica.

Por este motivo, deberd justificarse en cada uno de los Planes Parciales , la superficie de Via Pecuaria
pendiente de obtencidn, en su caso, si pretende incluirse como suelo de cesidn computable.

11. El establecimiento de las Redes Supramunicipales no podrd suponer una merma o detfrimento de la
superficie establecida por el Planeamiento con destino a Redes Generales o locales.

Cualqguier propuesta de estas Redes, y de cualesquiera que se propongan en dicha reserva deberd estar
avalada para su aceptaciéon, por el correspondiente informe favorable a emitir por el érgano competente
para su gestion.

Se estudiard articular una ordenanza especifica para cada sistema de Red Supramunicipal, a fin de regular
adecuadamente su ordenacion.

Asimismo, deberd aportarse a la Direccién General de Suelo:

- Copia diligenciada del documento de Plan Parcial de los sectores de referencia cuando sean aprobados
inicialmente, acompanados de los correspondientes informes favorables de los érganos competentes
para la gestion de las Redes Supramunicipales propuestas por el Plan Parcial que avalen la aceptacién
de las mismas.
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DENOMINACION Los CARRILES SECTOR Ne: S-1

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 23/2,4
SUPERFICIE SECTOR (*) 2.173.190 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 2.173.190 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (USO RESIDENCIAL) 1.075.559 m?
USO GLOBAL / USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS TERCIARIO, DOTACIONAL
SISTEMA DE ACTUACION COOPERACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0m?
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 215.112 m2 VIVIENDA PROTECCION PUBLICA 72.206 m?
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 322.667 m2 EINTEGRACION SOCIAL )
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 215.112 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 142.906 m?
TOTAL 752.891 m2 TOTAL 215.112 m2
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,50 m2/m?
APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO 0,456000 m2/m?2
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERISTICO Residencial unifamiliar y colectiva

OBSERVACIONES EsQUEMA (S/E)

(*) La superficie susceptible de aprovechamiento del eSS
sector es de 2.151.118 m2, al excluir la superficie del —
Arroyo Valdelacasa. G =
Se destinard a viviendas protegidas un 45% del
nUmero total de viviendas, del que el 11% serdn
viviendas de precio limitado, y el 34% de ofros
regimenes. La edificabilidad de este uso serd del
27,3% de la edificabilidad total.

Se destinard a viviendas libres un 55% del nimero de
viviendas, del que el 10% serdn viviendas de tfipologia
unifamiliar y el 45% viviendas de tipologia colectiva.
La edificabilidad de este uso serd el 52,7% de la
edificabilidad fotal.

Se destinard a uso terciario una edificabilidad
maxima del 20% de la edificabilidad total.

La superficie dedicada a red general de espacios
libres se localiza al oeste del término municipal
colindante con el monte Valdelatas.

Se contemplard en la ordenacién del sector la
posibilidad del mantenimiento de las edificaciones . .
existentes con uso residencia comunitaria, de la ; 3\ ‘ \ |
Orden de las Madres Capuchinas. P [ENY ! ‘

Si el Ayuntamiento con antelacién a la aprobacién de los instrumentos de gestién del planeamiento de desarrollo del
sector, promueve la edificacién de viviendas de proteccién publica en solares de su propiedad calificados de uso
residencial libre en cualquier zona de suelo urbano, anticipando la obligacidn de destinar el suelo municipal a la
construccidn de viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion, podrd reducirse en el sector el porcentaje de
viviendas de proteccidon publica adjudicadas al Ayuntamiento en proporcién al nUmero de viviendas protegidas
promovidas en dichos solares como anticipo de dicha obligacién, sin que sea necesario tramitar la modificacion del
planeamiento de dicho sector, siempre que asi se haga constar en la normativa urbanistica del referido
planeamiento.

Se establece una reserva de suelo que pueda resolver la conexidn con la M-616, ya sea mediante interseccién o con
enlace a distinto nivel. En cualquier caso dicha conexion deberd ser autorizada por la Direccion General de
Carreteras de la Comunidad de Madrid. Asimismo el acceso a parcelas no podrd efectuarse desde la carretera, sino
desde vias de servicio.

En la ejecucion del dmbito se deberd prever el enterramiento de las lineas aéreas de alta tension que, en su caso,
existan.
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DENOMINACION Los CARRILES SECTOR Ne: S-1
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

ZONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las dreas de proteccidén de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sdélo podrd considerarse como zonas
verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para dreas de sensibilidad acustica tipo
I.

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desarrollo del sector deberd tener en cuenta la posible afeccién de cardcter estructural
proveniente del trdfico de la M-616 por el norte, la Avda. de Valdelaparra por el este, y los tramos 4 y 9 del
viario futuro del estudio de trafico de apoyo a los estudios ambientales de este Plan. Para ello, se redactard un
estudio acuUstico que acompane al instrumento de planeamiento de desarrollo, que deberd actualizar las
previsiones hechas en este Plan y, en consecuencia, establecer y comprobar las medidas correctoras
especificas para resolver el conflicto de modo coordinado con la ordenacién pormenorizada del sector,
priorizando la ordenacién de usos y la inferposicién de espacios libres y/o zonas de fransicidon (segin el
Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccidén contra la contaminacion
acUstica de la Comunidad de Madrid) sobre otras posibles medidas.

El planeamiento de desarrollo deberd tener en cuenta en la zona sur, asi mismo, la potencial incompatibilidad
tedrica generada al colindar con el SURT-3 (industrial). Para ello, la Zonificacién AcUstica de este Plan General
diferencia una banda de proteccién de Tipo Il (terciario y dotacional) coincidente con la primera linea de
manzanas del sector industrial, SURT-3. Con lo que queda salvada dicha incompatibilidad teédrica.

CALIDAD DE SUELOS

El Plan Parcial que desarrolle este sector incorporard un Estudio de caracterizacién del suelo, con el objetivo
de identificar las posibles repercusiones sobre la calidad del suelo, centrado en las zonas de vertido de
escombros situadas en el extremo sur-oriental y sur-occidental del dmbito, detectadas en el estudio histérico.
Se incorporard un Estudio detallado de dichos vertidos de escombros, que permita determinar la naturaleza de
los residuos vertidos, procediendo si fuera necesario a su determinacién cuantitativa en laboratorio. Este
estudio serd remitido al érgano ambiental competente de la Comunidad de Madrid, Area de Planificacién y
Gestidn de Residuos, para su evaluaciéon y pronunciamiento al respecto.

RESIDUOS

Se preverd expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras generales la obtencién de los suelos
precisos para la disposicién de los puntos limpios necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de
origen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.
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FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 3

DENOMINACION Los CARRILES SECTOR Ne: S-1
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexidn
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de Isabel Il, como
enfidad responsable del abastecimiento. Asimismo el Proyecto de Urbanizacidon deberd incorporar la
conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a la red de distribucidon de agua potable y se
condicionard su aprobacién definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracién necesarias para el desarrollo de cada dmbito.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objetivo en
este Plan General, se recogerdn en el planeamiento de desarrollo de este sector.

Las nuevas edificaciones deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y otra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales domésticas aportadas por la actuacion o diez veces el caudal medio de las aguas
citadas. En este sentido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva
ejecucioén, bien modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberd definirse completamente la red de aguas pluviales y se
establecerdn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefio de la red tendrd en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito. Asimismo, deberdn contar con las
autorizaciones preceptivas.

Esta actuacion urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidrdulicas
(aduccidn, regulacién, distribucidn, saneamiento y depuracién). Su participacion se determinard,
proporcionalmente a su demanda de agua, en /s de caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habrdn de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il

Las licencias de obras de edificacion que se tramiten deberdn quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Arroyo Quifidnes y de sus infraestructuras asociadas.

No se podrdn conceder licencias de primera ocupacién o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber obtenido la previa certificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacién deberdn condicionarse a la contratacién por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si misma o a través de los promotores de
los dmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tframitar.

Las licencias de primera ocupacién o de actividad se condicionardn a la obtencién de la certificacién del
Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento saneamiento y
depuracién, necesarias para el desarrollo del correspondiente sector.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacion que desarrolle el dmbito requerird informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ESCOBARES |

SECTOR Ne; S-2

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/5
SUPERFICIE SECTOR (*)594.471,63 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 594.471,63 m?2
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (USO TERCIARIO) 275.065,28 m?
USO GLOBAL / USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO TERCIARIO
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS DOTACIONAL
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0 m?

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO (SEGUN LEY 7/2007)

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 55.013 m2

EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 82.520 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 55.013 m2
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 55.013 m2

TOTAL 192.546 m2 TOTAL 55.013 m2
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,475 m2/m2
APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO 0,456000 m2/m?2
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERISTICO Terciario, edificaciéon aislada

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)
(*) La superficie susceptible de

aprovechamiento del sector es de 579.084,80

m?2, al excluir la superficie de la via pecuaria y la
del arroyo Carboneros. El Plan Parcial requerird
informe de la Direccidén General competente en
materia de vias pecuarias.

El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias
correspondientes a la linea limite de edificacién:
50 metros ala M-12 y 100 metros a la A-1.

Cualquier conexion a las carreteras estatales
que limitan el dmbito, deberd ser autorizada por
la Direccién General de Carreteras del Ministerio
de Fomento.

En la ejecucién del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas aéreas de alta
tensidon que, en su caso, existan.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ESCOBARES | SECTOR Ne: S-2
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

ZONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las dreas de proteccidén de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sdélo podrd considerarse como zonas
verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para dreas de sensibilidad acustica tipo
I.

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desarrollo del S-2 deberd tener en cuenta la afeccién de cardcter estructural proveniente
del tréfico de la A-1. Para ello, la Zonificacién Acustica de este Plan General diferencia una zona de transicion
(segun el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la
contaminacién acustica de la Comunidad de Madrid) de anchura 90m hacia la autovia. Cualquier propuesta
de ocupacién de esta banda de fransicidn que haga el planeamiento de desarrollo deberd justificar la
efectividad y el compromiso de ejecutar las medidas correctoras de apantallamiento necesarias para ajustar
los niveles sonoros previstos a los establecidos en el Decreto 78/99, que para el uso de terciario-oficinas son de
65 dBA Dia y 55 dBA Noche.

RESIDUOS
Se preverd expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras generales la obtencién de los suelos

precisos para la disposicién de los puntos limpios necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de
origen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 3

DENOMINACION ESCOBARES | SECTOR Ne: S-2
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexidn
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de Isabel Il, como
entidad responsable del abastecimiento.

Asimismo el Proyecto de Urbanizacion deberd incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo
referente a la red de distribucién de agua potable y se condicionard su aprobacion definitiva a la puesta en
servicio de las infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuraciéon necesarias para el desarrollo de
cada dmbito.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objetivo en
este Plan General, se recogerdn en el planeamiento de desarrollo de este sector.

Las nuevas edificaciones deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y otra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales aportadas por la actuacién o diez veces el caudal medio de las aguas citadas. En este
sentido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucion, bien
modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberd definirse completamente la red de aguas pluviales y se
establecerdn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefo de la red tendrd en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito. Asimismo, deberdn contar con las
autorizaciones preceptivas.

Esta actuacion urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidrdulicas
(aduccidn, regulaciéon, distribucidon, saneamiento y depuracién). Su participacion se determinard,
proporcionalmente a su demanda de agua, en /s de caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habrdn de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il

Las licencias de obras de edificacion que se tramiten deberdn quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Arroyo Quindnes y de sus infraestructuras asociadas.

No se podrdn conceder licencias de primera ocupacién o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber obtenido la previa certificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacién deberdn condicionarse a la contratacién por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si misma o a través de los promotores de
los dmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tframitar.

Las licencias de primera ocupacion o de actividad se condicionardn a la obtencion de la certificacién del
Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento saneamiento vy
depuracion, necesarias para el desarrollo del correspondiente sector.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacion que desarrolle el dmbito requerird informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.
Dada las cotas del terreno vy las edificabilidad prevista, se considera que es viable materializar la superficie
lucrativa establecida sin que las alturas de las construcciones vulneren las limitaciones impuestas por las
Servidumbres Aeronduticas.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ESCOBARES Il

SECTOR Ne: S-3

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/5
SUPERFICIE SECTOR (*) 422.526 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 422.526 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (USO TERCIARIO) 183.172 m?
USO GLOBAL / USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO TERCIARIO
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS DOTACIONAL
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0m?

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO (SEGUN LEY 7/2007)

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 36.634 m?

EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 54,952 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 36.634 m?
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 36.634 m2

TOTAL 128.221 m2 TOTAL 36.634 m2
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,475 m2/m2
APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO 0,456000 m2/m?2
TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERISTICO Terciario, edificaciéon aislada

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)
(*) La superficie susceptible de

aprovechamiento del sector es de 385.626 m2,

al excluir la superficie de laS vias pecuarias
existentes. El Plan Parcial requerird informe de la
Direccidén General competente en materia de
vias pecuarias.

El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias
correspondientes a la linea limite de edificacion
de 100 metros a la A-1

En la ejecucion del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas aéreas de alta
tensién que, en su caso, existan.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ESCOBARES |l SECTOR Ne: S-3
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

ZONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las dreas de proteccidn de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sdlo podrd considerarse como zonas
verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para dreas de sensibilidad acustica tipo
II.

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desarrollo del S-3 deberd tener en cuenta la afeccién de cardcter estructural proveniente
del tréfico de la A-1. Para ello, la Zonificacion AcUstica de este Plan General diferencia una zona de fransiciéon
(segun el Decreto 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccidén contra la
contaminacién acustica de la Comunidad de Madrid) de anchura 90m hacia la autovia. Cualquier propuesta
de ocupacién de esta banda de transicidon que haga el planeamiento de desarrollo deberd justificar la
efectividad y el compromiso de ejecutar las medidas correctoras de apantallamiento necesarias para ajustar
los niveles sonoros previstos a los establecidos en el Decreto 78/99, que para el uso de terciario-oficinas son de
65 dBA Dia y 55 dBA Noche.

CALIDAD DE SUELOS

En el caso de que se desmantelara la estacion de bombeo de gas, y sin perjuicio de las obligaciones
derivadas de la Ley 2/2002 de 19 de junio de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, en
cumplimiento del articulo 3.4 del Real Decreto 9/2005 deberd elaborarse un informe de situaciéon del suelo en
orden a definir la calidad de los mismos en el momento de la clausura, y, en su caso, las afecciones que
presente, que se remitird para su valoracién y pronunciamiento al respecto a la Direccién General de Calidad
y Evaluacion Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente. Asimismo se realizard una caracterizacién
cuantitativa de las aguas subterrdneas en el entorno de la zona de acopio de abonos, analizando fertilizantes
y ofros productos de origen agricola, que pudieran haber alterado su calidad.

RESIDUOS
Se preverd expresamente dentro de las redes pUblicas de infraestructuras generales la obtencidén de los suelos

precisos para la disposicidén de los puntos limpios necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de
origen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 3

DENOMINACION ESCOBARES Il SECTOR Ne: $-3
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexidn
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de Isabel Il, como
entidad responsable del abastecimiento. Asimismo el Proyecto de Urbanizacidén deberd incorporar la
conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a la red de distribucién de agua potable y se
condicionard su aprobacién definitiva a la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento y depuracién necesarias para el desarrollo de cada dmbito.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objetivo en
este Plan General, se recogerdn en el planeamiento de desarrollo de este sector.

Las nuevas edificaciones deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y otra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios de fitularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales aportadas por la actuacion o diez veces el caudal medio de las aguas citadas. En este
sentido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucién, bien
modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberd definirse completamente la red de aguas pluviales y se
establecerdn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefio de la red tendrd en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito. Asimismo, deberdn contar con las
autorizaciones preceptivas.

Esta actuaciéon urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidrdulicas
(aduccién, regulaciéon, distribucidn, saneamiento y depuracién). Su participacién se determinard,
proporcionalmente a su demanda de agua, en I/s de caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habrdn de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il

Se incorporard en el Plan Parcial un informe sobre la representatividad del punto de sondeo de aguas
subterrdneas situado en las coordenadas X: 449229; Y: 4487478, en el seguimiento de la calidad y evaluacién
de tendencias. Se recabard la informacién del Area de Calidad Hidrica de la Comunidad de Madrid. En
funcion del grado de fiabilidad de la tendencia obtenida en los controles se estudiard la garantia de su
mantenimiento o se preverd la localizacion y ejecucién de un sondeo alternativo, en caso de su destrucciéon
por el nuevo desarrollo urbanistico.

Las licencias de obras de edificaciéon que se tramiten deberdn quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Arroyo Quifdnes y de sus infraestructuras asociadas.

No se podrdn conceder licencias de primera ocupacién o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber obtenido la previa certificacién del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacidon deberdn condicionarse a la contratacion por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si misma o a través de los promotores de
los dmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tramitar.

Las licencias de primera ocupacion o de actividad se condicionardn a la obtencién de la certificacion del
Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento saneamiento y
depuracion, necesarias para el desarrollo del correspondiente sector.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacion que desarrolle el dmbito requerird informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AMPLIACION DE RED ELECTRICA SECTOR Ne: S-4
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/5,8
SUPERFICIE SECTOR (*)119.457 m2
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRITO) (*)119.457 m?2
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (USO TERCIARIO) 52.387 m?
USO GLOBAL / USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO TERCIARIO
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS DOTACIONAL
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION
REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO 0m?

REDES GENERALES A OBTENER

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

PLANEAMIENTO (SEGUN LEY 7/2007)

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 10.477 m?
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 15.716 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 10.477 m2
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 10.477 m?
TOTAL 36.670 m2 TOTAL 10.477 m2
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,475 m2/m2
APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO 0,456000 m2/m?2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERISTICO

OBSERVACIONES

(*) La superficie susceptible de
aprovechamiento del sector es de 110.289 m2,
al excluir la superficie publica existente. Se
reserva la superficie necesaria para la
modificacién de trazado de la via pecuaria
Colada de los Toros o del Camino de Burgos que
discurre por La Moraleja. En este sentido, el Plan
Parcial requerird informe de la Direccion
General competente en materia de vias
pecuarias.

El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias
correspondientes a la linea limite de edificacién,
de 50 metros a la M-12.

En la ejecucién del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas oéreas de alta
tensién que, en su caso, existan.

Terciario, edificacion aislada

ESQUEMA (S/E)
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AMPLIACION DE RED ELECTRICA SECTOR Ne: S-4
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

ZONAS VERDES

La ordenacién del nuevo sector no podrd calificar como zonas verdes las dreas de proteccidén de
infraestructuras, por constituirse con otro tipo de finalidad. En todo caso, sdélo podrd considerarse como zonas
verdes la superficie que cumpla lo establecido en el Decreto 78/1999 para dreas de sensibilidad acustica tipo
I.

CONDICIONES ACUSTICAS

El planeamiento de desarrollo del S-8 deberd tener en cuenta la potencial incompatibilidad tedrica que se
podria generar si colindasen el uso Terciario, ampliacién Red Eléctrica con parcelas residenciales de La
Moraleja. Para ello, la Zonificacidon AcuUstica de este Plan General diferencia una banda de proteccién de Tipo
Il (terciario y dotacional) coincidente con la primera linea de manzanas hacia la zona residencial de la
Moraleja o bien establecerd las medidas preventivas necesarias para que las emisiones acuUsticas
eventualmente situadas junto a la zona residencial se ajusten a las de una tipologia acustica lll. En todo caso,
no se permite el uso industrial, Tipo IV, en este sector.

CALIDAD DE SUELOS

El Plan Parcial incorporard un Estudio de caracterizacion del suelo, que identificard las posibles repercusiones
de la zona de vertidos incontrolados detectada por el estudio histérico. Se realizardn tomas de muestras en las
que se redlicen andlisis multiparamétricos que permitan corroborar la ausencia de problemdatica
contaminante debida a los citados vertidos de escombros.

RESIDUOS

Se preverd expresamente dentro de las redes publicas de infraestructuras generales la obtencién de los suelos
precisos para la disposicién de los puntos limpios necesarios para la recogida selectiva de residuos urbanos de
origen domiciliario derivada de los nuevos desarrollos.
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PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AMPLIACION DE RED ELECTRICA SECTOR Ne: S-4
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HIDRICA

El Plan Parcial deberd incluir el informe de viabilidad de suministro de agua potable y puntos de conexidn
exterior a las redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal de Isabel I, como
entidad responsable del abastecimiento.

Asimismo el Proyecto de Urbanizacion deberd incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo
referente a la red de distribucién de agua potable y se condicionard su aprobacion definitiva a la puesta en
servicio de las infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuraciéon necesarias para el desarrollo de
cada dmbito.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua en Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objetivo en
este Plan General, se recogerdn en el planeamiento de desarrollo de este sector.

Las nuevas edificaciones deberdn disponer de doble acometida de saneamiento, una para aguas residuales
y ofra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas negras del sector.

Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales aportadas por la actuacién o diez veces el caudal medio de las aguas citadas. En este
sentido, se deberd disponer de los aliviaderos dimensionados adecuadamente, bien de nueva ejecucion, bien
modificando los ya existentes.

En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberd definirse completamente la red de aguas pluviales y se
establecerdn los puntos de vertido exactos de las aguas pluviales. El disefo de la red tendrd en cuenta, en su
caso, las aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito. Asimismo, deberdn contar con las
autorizaciones preceptivas.

Esta actuacion urbanistica participard en los costes de ejecucion de las infraestructuras generales hidrdulicas
(aduccién, regulacién, distribucién, saneamiento y depuracién). Su participacion se determinard,
proporcionalmente a su demanda de agua, en I/s de caudal punta y de vertido, en m3/dia, en la Adenda al
Convenio que habrdn de suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il

Las licencias de obras de edificacidon que se tramiten deberdn quedar condicionadas al inicio de las obras de
la nueva EDAR de Arroyo Quindnes y de sus infraestructuras asociadas.

No se podrdn conceder licencias de primera ocupacién o primera actividad en los nuevos desarrollos, sin
haber obtenido la previa certificacion del Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de la nueva EDAR y de sus
infraestructuras asociadas.

Las licencias de obras de edificacién deberdn condicionarse a la contrataciéon por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si misma o a través de los promotores de
los dmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion del Sector a tframitar.

Las licencias de primera ocupaciéon o de actividad se condicionardn a la obtencion de la certificacién del
Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las infraestructuras de abastecimiento saneamiento vy
depuracion, necesarias para el desarrollo del correspondiente sector.
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FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 4

DENOMINACION AMPLIACION DE RED ELECTRICA SECTOR Ne: S-4
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de
Madrid-Baragjas, las cuales vienen reflejadas en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las
normas del Plan General.

Teniendo en cuenta las cotas del terreno y la edificabilidad prevista en el dmbito, se ha elaborado el
correspondiente Estudio de Seguridad, de conformidad con lo establecido en el Real Decreto 1541/2003, para
regular excepciones a los limites establecidos por las superficies limitadoras de obstdculos alrededor de los
aeropuertos. Dicho Estudio de Seguridad acredita a juicio de la autoridad aerondutica (AENA y AESA), que la
urbanizacién del Sector y las edificaciones propuestas no afectan ni la seguridad ni la regularidad de las
operaciones de las aeronaves.

El planeamiento de desarrollo del sector S-4, incluird en su normativa las limitaciones contenidas en el “Estudio
de Seguridad del Sector S-4 “Ampliacion de Red Eléctrica”, del Plan General de Alcobendas”, y que se
mencionan a continuacién:

e Incluir como plano normativo el plano vinculante "04 Servidumbres Aéreas" incluido en el Estudio de
Seguridad Sector 4. "Ampliacién Red Eléctrica" PGOU Alcobendas.
La superficie definida en dicho plano determina las alturas (respecto al nivel del mar) que no deben
ser sobrepasadas por ninguna Construccién (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del tereno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.).

e Al encontrarse la totalidad del dmbito de estudio incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
Legales correspondientes al Aeropuerto de Madrid- Barajas, la ejecucion de cualquier construccion o
estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas- efc.), y la instalacion de los medios
necesarios para su Construccion (incluidas las grias de construccién y similares), requerird resolucién
favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 29 y 30
del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas.

e Las grias u otro tipo de maquinaria utilizada no podrdn sobrepasar la cota indicada en el estudio de
la Direccién de Planificacién de Infraestructuras; en particular en el informe resumen de AENA se
indica que dichos elementos no podrdn sobrepasar en mds de 10 m la cota MSL mdéxima de las
edificaciones previstas, si bien en estudio elaborado por la Direccidn de Planificaciéon de
Infraestructuras se indican é metros la cota MSL mdxima de las edificaciones previstas.

¢ La maqguinaria o cualguier medio auxiliar, deberdn estar balizados de acuerdo con lo dispuesto en el
Real Decreto 862/2009 en su Capitulo é “Ayudas Visuales indicadoras de Obstdculos'.

e Se adoptardn las medidas oportunas para que personas que residan o trabajen en la zona analizada
tengan conocimiento que se encuentran a una distancia inferior a 5 kildmetros de una Estacion de
Vigilancia Radar y, por ende, sometidas a la presencia de senales radioeléctricas.

e Previo al comienzo de las obras se informard a la Direccidon del Aeropuerto de Madrid/Baragjas el
periodo durante el cual la maquinaria de obra estard instalada, las coordenadas de localizacion de
la misma vy la altitud mdéxima que alcanzard (cota MSL mdxima) para la publicacion de un NOTAM.

e Lainstalacion de antenas emisoras, en cualquier punto del Sector S-4 objeto de estudio, requerird de
un estudio favorable de compatibilidad electromagnética entre las sefales emitidas por dichas
antenas y las empleadas en Navegacion Aérea, tanto a nivel de frecuencia como de potencia,
debiendo éste ser realizado por la Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y para la Sociedad
de la Informacion.

e Lasinstalaciones previstas, conforme al articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas,
no emitirdn humo, polvo, niebla o cualquier otro fendbmeno en niveles que constituyan un riesgo para
las aeronaves que operan en el Aeropuerto de Madrid-Baragjas, incluidas las instalaciones que
puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener en cuenta
las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que
pudieran molestar a las fripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la Seguridad de las
operaciones aeronduticas.
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DENOMINACION AMPLIACION DE RED ELECTRICA SECTOR Ne: S-4
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Se recomienda que las fachadas de las construcciones previstas, dada su cercania a las Instalaciones
Radioeléctricas analizadas, presenten un acabado rugoso, que no favorezca la existencia de direcciones
predominantes en las sefales reflejadas, y que se eviten los acabados metdlicos y las aristas vivas, siendo mds
favorables los acuerdos curvos y suaves.

Independientemente de las consideraciones anteriores, al encontrarse el dmbito incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, la ejecucion de cualquier construccidn o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores—incluidas las palas- etc.), y la instalaciéon de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las grias de construccion y similares), requerird resolucidn favorable previa de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas.
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DENOMINACION COMILLAS

SECTOR Ne: S-5

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/2
SUPERFICIE SECTOR (*) 261.004 m?
SUPERFICIE TOTAL (SECTOR + SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 261.004 m?
SUPERFICIE EDIFICABLE REAL (USO DOTACIONAL) 119.747 m?
USO GLOBAL / USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO DOTACIONAL A
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL

USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS

TERCIARIO A Y C/ RESIDENCIAL B

SISTEMA DE ACTUACION

COMPENSACION

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO

0m?

REDES GENERALES A OBTENER

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE
PLANEAMIENTO

VIARIO E INFR. INCLUIDOS 23.949 m?

VIVIENDA PROTECCION PUBLICA

EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS 35.924 m2 EINTEGRACION SOCIAL 0 m?
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS 23.949 m2 EQUIPAMIENTOS SOCIALES 0 m?2
TOTAL 83.822 m2 TOTAL 0 m?
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA 0,475 m2/m2
APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO 0,456000 m2/m?2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO P. CARACTERISTICO

OBSERVACIONES
(*) La superficie susceptible de aprovechamiento
del sector es de 252.099 m?, al excluir cauces de
arroyos y via de servicio de carretera de El Goloso.

Se reservard una superficie de 3.000 m?, para la
construccién de una nueva subestacién. En la
ejecucion del dmbito se deberd prever el
soterramiento de las lineas aéreas de alta tensidén
que, en su caso, existan asi como la servidumbre
eléctrica cormrespondiente a la linea de alta
tensién en aéreo que discurre préxima al limite
oeste del Sector. El drea de afeccidon de esta
servidumbre no seréd computable como zona
verde.

Se destinard a uso terciaio A y C una
edificabilidad  mdxima del 30% de la
edificabilidad total.

Se destinard a uso residencial B una edificabilidad
maxima del 10% de la edificabilidad total.

La superficie dedicada a red general de espacios
libres confinuard la establecida en el sector Los
Carriles.

Se establece una reserva de suelo que pueda
resolver la conexidn del término municipal de
Alcobendas con el término municipal de Madrid a
través de la Universidad Auténoma. Dicha reserva
no se considera red viaria estructurante y su
superficie no resulta computable como red
general.

EDIFICACION AISLADA
ESQUEMA (s/E)
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El acceso a parcelas no podrd efectuarse desde
la carretera, sino desde vias de servicio.

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 2

DENOMINACION COMILLAS SECTOR Ne: S-5
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

INCIDENCIA AMBIENTAL

Se deberdn cumplir las medidas de prevencién, reduccién y compensacién de efectos negativos que, con
cardcter general se incluyen en el Informe de Sostenibilidad Ambiental presentado. Ademds, el Plan Parcial, o
cualquier otro documento que establezca la ordenacién pormenorizada del dmbito, cumplird las condiciones
establecidas por el Informe de Andlisis Ambiental de la Direccién General de Evaluacién Ambiental, de fecha
2 de marzo de 2012. Estas prevalecerdn sobre las que se propongan, en los casos en que pudieran existir
discrepancias entre unas y otras. Cualquier modificacién de tales medidas y condiciones deberd contar con el
informe favorable del érgano ambiental competente.

El Estudio de Incidencia Ambiental del Plan Parcial que desarrolle el sector deberd contener los aspectos
relacionados en el articulo 16 de la Ley 2/2002 de 19 de junio, aquellos reclamados en el informe de andlisis
ambiental y, conforme al epigrafe k) del anexo | de la Ley 9/2006, de 28 de abril, un informe, que tendrd su
correspondiente reflejo en el Estudio de Viabilidad del Plan parcial, sobre la viabilidad econdmica de las
alternativas y de las medidas dirigidas a prevenir, reducir o paliar los efectos negativos del Plan.

El Plan Parcial deberd, asi mismo, incluir u n estudio de movilidad global que evalie de manera exhaustiva las
nuevas necesidades de transporte que genere el desarrollo del dmbito que se propone, el conjunto de
medidas a adoptar al respecto, debiendo favorecerse prioritariamente el transporte pudblico y los recorridos
peatonales y ciclista.

CONDICIONES ACUSTICAS

Se elaborard un estudio de contaminacién acustica que acompane al instrumento de planeamiento de
desarrollo en el que se delimiten, en funcién de los usos del suelo, las dreas de sensibilidad acustica
correspondiente para el sector. Para la elaboracién de dicho estudio se considerard como principal fuente de
ruido el tréfico que circula por la carretera M-616, localizada al norte del dmbito, asi como el trdfico interno del
mismo. En dicho estudio se establecerdn las medidas correctoras necesarias que, en coordinaciéon con la
ordenacién pormenorizada del sector, garanticen el cumplimiento de la legislacién de aplicacién en materia
de contaminaciéon acustica en la Comunidad de Madrid.

CALIDAD DE SUELOS

Se realizard un estudio de caracterizacion de la calidad del suelo de aquellos terrenos incluidos dentro del
sector, en donde se hayan establecido actividades cuyo funcionamiento haya podido causar afecciones al
suelo y, en su caso, a las aguas subterrdneas. El alcance de este estudio vy los resultados obtenidos serdn
contrastados y revisados por el Area de Planificacién y Gestién de Residuos de la Direccién General de
Calidad y Evaluaciéon Ambiental de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.

CONTROL PALEONTOLOGICO

Deberd llevarse a cabo un control arqueopaleontolégico de los movimientos de tierra que se lleven a cabo
durante la fase de obras que se proyecten para la ejecuciéon del dmbito. Para llevar a cabo esta actuacion,
se solicitard permiso de actuacion arqueoldgica y se presentard proyecto al efecto.

PROTECCION DEL MEDIO NATURAL

Para el desarrollo del Sector se aplicardn las medidas preventivas necesarias que garanticen la conservacion

de los hdbitats naturales que se pudieran identificar en el mismo, incluidos en el Anexo | de la Directiva
92/43/CEE, de 21 de mayo, relativa a la conservacion de los hdbitats naturales y de la fauna y flora silvestre.
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FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. HOJA 3

DENOMINACION COMILLAS SECTOR Ne; S-5
CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES PARA EL DESARROLLO

CALIDAD HIDRICA

Se redactard un estudio hidroldgico que acompane al instrumento de desarrollo del sector que deberd contar
con resolucién favorable de la Confederacion Hidrogrdfica del Tajo para la aprobacion definitiva del mismo.

Las medidas para fomentar la eficiencia en el uso del agua recogidas en la Ordenanza Municipal para el
ahorro del consumo de agua de Alcobendas, asi como el resto de medidas establecidas con este objetivo en
el Plan General del municipio, se recogerdn en el planeamiento de desarrollo del sector.

Las nuevas edificaciones que se construyan en el sector dispondrdn de red separativa de saneamiento, una
para aguas residuales y otra para aguas pluviales, evitando que estas Ultimas se incorporen a la red de aguas
negras del sector.

Segun el informe preceptivo del Canal de Isabel Il, la conexién de agua potable a la red existente se
producird en la derivacién de la Arteria Cintura Norte, existente al nordeste del dmbito de actuacion. La red
de distribucién interior del sector debe discurrir por viarios no edificables, ser mallada y de fundicidon ductil y
deberd dar continuidad al sector colindante S-1 Los Carriles.

Una vez aprobada la Modificacién Puntual se deberd solicitar el informe de viabilidad de agua de consumo
humano y puntos de conexidn exterior, que se emitird con los datos definitivos del sector. Asimismo el Proyecto
de Urbanizacién deberd incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a la red de
distribucion de agua potable y se condicionard su aprobacién definitiva a la puesta en servicio de las
infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracién necesarias para el desarrollo de cada dmbito.

Se prohibe la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles conectados a la red de
distribucion de agua de consumo humano.

Serd obligatorio conectar la red de riego del sector a la red municipal de agua regenerada, cuando ésta se
extienda hasta los limites del sector. Hasta ese momento, deberd recogerse el agua procedente de pluviales
para abastecer el anillo de riego, que serd independiente del de suministro para consumo humano.

En cuanto a dotaciones, presiones, disefio de la red de distribucién de agua de consumo humano, materiales,
didmetros, etc., se observard el cumplimiento de las Normas para el abastecimiento de Agua del Canal de
Isabel Il.

Los vertidos del sector se tratardn en la ampliacion de la EDAR Arroyo de la Vega.

Se prohibe expresamente la incorporacion a los colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de
Madrid o del Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal punta
de aguas residuales domésticas aportadas por la actuacion o diez veces el caudal medio de las aguas
citadas. Para la aprobaciéon definitiva del instrumento de desarrollo del sector, se redactard, conjuntamente
con el sector S-1 Los Carriles, un estudio hidrdulico de adecuacién de los aliviaderos existentes pertenecientes
al Catdlogo de Colectores y Emisarios de la Comunidad de Madrid.

En el caso de que el sector S-5 Comillas se anticipe al sector S-1 Los Carriles, se deberd resolver la depuracion
de los vertidos del dmbito mediante la instalacidon de un sistema de depuracion de gestidén privada que
deberd contar con las autorizaciones de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Madrid y de la Confederacién Hidrogrdfica del Tajo.

Se firmard un nuevo convenio o adenda al convenio existente entre el Ayuntamiento de Alcobendas y el
Canal de Isabel Il para la actualizacién de los dmbitos de aplicacién, entre los que se incluird el sector S-5
Comillas, las infraestructuras hidrdulicas necesarias y las repercusiones econdémicas de los convenios vigentes.

En el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién deberdn definirse completamente la red de aguas pluviales y se
establecerdn los puntos de vertido exactos de éstas. El disefio de la red tendrd en cuenta, en su caso, las
aguas pluviales que provengan aguas arriba del dmbito, incorporando los aliviaderos necesarios. Asimismo,
deberdn contar con las autorizaciones preceptivas necesarias.
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DENOMINACION COMILLAS SECTOR Ne; S-5

Las licencias de obras de edificacién deberdn condicionarse a la contrataciéon por el Canal de Isabel Il de las
obras de infraestructuras generales a ejecutar por esta empresa, por si misma o a través de los promotores de
los dmbitos, y necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracién del Sector a
desarrollar.

Las licencias de primera ocupacion o de actividad del dmbito se condicionardn a la entrada en servicio de las
infraestructuras de saneamiento y depuracién, depuracion necesarias para garantizar el saneamiento vy
depuracion de las aguas residuales generadas por el sector, una vez se haya obtenido la certificacién del
Canal.

MEDIDAS TENDENTES AL AHORRO ENERGETICO

El insfrumento de desarrollo que promueva el sector incorporard medidas efectivas tendentes a favorecer el
ahorro energético.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

La totalidad del dmbito se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales del
Aeropuerto de Madrid, por lo que ninguna constfruccién, modificacién del terreno u objeto fijo (antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
postes, antenas, carteles, aerogeneradores, palas, grias de construccion y similares, etc) podrd sobrepasar las
alturas determinadas por las lineas de nivel recogidas en los planos de servidumbres, no vulnerando la cota de
810 m de altura sobre el nivel del mar.

En el caso de que alguna construccién o elemento superase dicha cota o vulnerasen las servidumbres
aeronduticas, en el supuesto de que éstas se modificasen, se requerird nuevo informe vinculante de la
Direccién General de Aviacion Civil.

En todo caso, la ejecucidn de cualquier construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores incluidas
palas, etc.) y la instalacion de los medios necesarios para su construccién (incluidas las gruas de construccién
y similares) requerird resolucion favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) conforme a
los articulos 29 y 30 del Decreto 584/72 sobre Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Madrid Barajas™.
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CAPITULO 12°. SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

12.1. DEFINICION

Constituye el suelo urbanizable no sectorizado aquellos terrenos que siendo aptos, en principio,
para ser urbanizables, de acuerdo con el modelo de utilizacién del suelo adaptado por el Plan
General no es necesaria su incorporacién al desarrollo urbanistico para el logro de los objetivos
fijados en el plan.

La delimitacién de las dreas que se establecen en el suelo urbanizable no sectorizado aparece en
el conjunto de los planos N° 2 “Estructura general y orgdnica. Clasificacién del suelo. Regulacion de
usos globales en el suelo urbanizable” a escala 1/5.000 con el cddigo A-n°.

12.2. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

El Ayuntamiento de Alcobendas podrd autorizar la formulacion de los correspondientes Planes de
Sectorizacién, a fin de regular la ordenacion y urbanizacion de estos terrenos.

Su desarrollo estard en funcion del suelo urbanizable sectorizado, y de las necesidades municipales
futuras, puesto que en principio se delimita como reserva a largo plazo.

De las dreas definidas como suelo urbanizable no sectorizado, sélo una de ellas, el Area 5, podria
acoger el uso de vivienda en el futuro, con el desarrollo l6gico previo del sector 1 contiguo. El resto
de dreas se prevén, por su ubicacion y caracteristicas intrinsecas, para usos no residenciales
(terciarios, dotacionales, industriales), en funcién de las necesidades futuras.

Los Planes de Sectorizaciéon se formulardn y presentardn en el Ayuntamiento para su aprobacién
conjunta con el correspondiente Plan Parcial y la documentacién necesaria para establecer la
delimitacion de unidades de ejecuciéon y el senalamiento del sistema de ejecucion.

Los Planes Parciales desarrollardn el Plan de Sectorizacidn para establecer la ordenaciéon
pormenorizada de sectores completos, sin perjuicio de que, segun el art. 47.3 LSCAM, puedan
modificar las determinaciones pormenorizadas establecidas en el planeamiento general.

Ademds, del Informe Previo de Andlisis Ambiental se derivan las siguientes especificaciones para la
adecuada proteccidon de los niveles sonoros:

Los Planes Parciales que desarrollen los sectores industriales, estudiardn el trédfico pesado en orden a
evitar las posibles afecciones que se pudieran producir, tanto en la red viaria como en los dmbitos a
los que da servicio, gjustando la ordenacién a lo que resulte de dicho estudio.

Del estudio de incidencia ambiental realizado a nivel del Plan General se derivan las
especificaciones para la adecuada proteccion de la calidad del suelo, que se recogen en la ficha
especifica de cada darea de suelo urbanizable no sectorizado.
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12.3.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Hasta tanto no se aprueben los correspondientes Planes de Sectorizacion, los terrenos clasificados
como suelo urbanizable no sectorizado estardn sujetos, ademds de a los establecido en el TRLS
2/2008 y en el articulo 23.2 LSCAM, a las siguientes limitaciones:

a) No podrdn desarrollarse usos distintos a los existentes a la entrada en vigor del Plan General y

que estuviesen legalmente autorizados en ese momento salvo los agrarios que resulten acordes

con las caracteristicas del suelo y los senalados en los apartados siguientes:

1)

Podrdn ser autorizados los usos y construcciones que se prevén en las letras a), c); e) y f) del
art. 26 LSCM mediante la correspondiente calificacion urbanistica otorgada de
conformidad con los arts. 147 y 148 LSCM.

Podrdn ser autorizados los usos y actividades con las construcciones que se prevén en las
letras 1.a) 2° “Actividades y servicios culturales, docentes, cientificos, asistenciales, religiosos,
funerarios y similares, y con cardcter general, los de interés social”, 1.a) 3° “Instalaciones
deportivas, recreativas y de ocio y esparcimiento”, 1.a) 4° "actividades y servicios propias
de las dreas de servicios de las carreteras”, y 1.b) 1° “depdsitos de residuos inertes,
materiales, maqguinaria y vehiculos” del art. 27 LSCM mediante el correspondiente proyecto
de actuacién especial aprobado de conformidad con los arts. 149 y 150 LSCM.

No obstante lo anterior, la autorizacion, que en su caso, se conceda al particular para la
implantacién de los anteriores usos y actividades no generard un derecho a indemnizacion
por razdén de la extincion de aquéllos al tiempo del desarrollo urbanistico del sector en que
los mismos se enclaven; inexistencia de tal derecho que aceptard el particular solicitante
de la actividad al tiempo de formular su peticién y que constard expresamente en el acto
municipal de concesidon de la oportuna licencia urbanistica. Con objeto de garantizar la
efectiva eliminacién de las edificaciones vinculadas al uso cuya instalacidn se autorice, en
el momento de desarrollo urbanistico del sector correspondiente, el Ayuntamiento podrd
exigir una fianza o "canon de desmantelamiento”, en cualquiera de las formas admitidas
en la legislacion local, en proporcién a la envergadura de la edificacién y actividad, y a la
valoracion de la posible demolicién y desmantelamiento de la misma.

Para la instalacién de los usos indicados, se requerird en todo caso una parcela minima de
veinticinco mil (25.000) metros cuadrados. La ocupacién mdxima serd del 10%, la
edificabilidad de 0,1 m2/m2, y la edificacién no podrd superar la altura méxima de dos (2)
plantas y nueve (?) metros de altura de cumbrera o alero.

b) En esta clase de suelo, en virtud del art. 145.3 LSCM, no podrdn efectuarse parcelaciones
urbanisticas hasta tanto no se aprueben los correspondientes Planes de Sectorizacion, asi como
no cuenten con la correspondiente ordenacidon pormenorizada, a través de la aprobacion de

los respectivos Planes Parciales. Hasta entonces, las parcelaciones se sujetardn a lo dispuesto en

la legislacion agraria y demds disposiciones aplicables, en especial las establecidas en las

presentes normas.
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c) Las edificaciones o instalaciones existentes a la enfrada en vigor del Plan General que
estuviesen legalmente autorizadas quedaran sometidas al siguiente régimen de obras y usos:

Régimen de obras: No se permitird ninguna obra, excepto las de demolicién, y las de
conservacion y mantenimiento encaminadas al mantenimiento de las condiciones
higiénicas, estéticas y de seguridad de la construccion o instalaciones.
Régimen de usos: Se mantendrdn los usos y actividades existentes. No se podrd cambiar
el uso ni la actividad a que estén destinados los edificios, construcciones o instalaciones,
y si no estuvieran destinadas a ninguna actividad o uso en particular, no podrdn
implantarse.

12.4. AMBITO DE LOS PLANES DE SECTORIZACION

Las actuaciones urbanisticas que puedan llevarse a cabo en suelo urbanizable no sectorizado,
podrdn referirse a una parte del suelo incluido en las dreas definidas en el conjunto de planos
numero 2 "Estructura General y Orgdnica. Clasificacion del suelo. Regulacién de usos globales en el
suelo urbanizable", a cuyo efecto se delimitard al dmbito de actuacién con los siguientes criterios:

- Los sectores deberdn delimitarse de forma que tengan dimensiones y caracteristicas adecuadas
para ser espacios de desarrollo unitario del planeamiento y, en su caso, de gestién. A este
respecto, la superficie de los sectores no podrd ser inferior a 40 Ha. salvo que se justifique su
reduccion por condicionantes de los limites de las fincas a integrar, o por la propia delimitacion
del dmbito en el Plan General.

- La sectorizacion se efectuard siempre del modo mds idéneo para articular la utilizaciéon
urbanistica del territorio, considerando especialmente los trazados de los elementos de las redes
pUblicas estructurantes. En cualquier caso, la delimitacidon nunca se realizard con el exclusivo
propdsito de ajustarlo a lindes de propiedad. Cuando la mds idénea conformacion de la
ordenacién urbanistica aconseje el trazado coincidente con estos limites de propiedad se
deberd acreditar que esta coincidencia obedece a fines concretos no a la mera conveniencia
de qjustar el dmbito a condiciones prediales o administrativas preexistentes y ajenas al bienestar
futuro de la poblacioén.

- Las actuaciones urbanisticas que se proyecten en el suelo urbanizable no sectorizado y que se
encuentren en las zonas afectadas por servidumbres aeroportuarias y demds afecciones,
deberdn contar previamente al desarrollo urbanistico con el informe favorable del Ministerio de
Fomento.

12.5. INTENSIDAD DE USO LUCRATIVO

En esta clase de suelo la intensidad de uso se establecerd al delimitar los sectores por el
correspondiente Plan de Sectorizaciéon

El art. 91.3 LSCAM establece los estdndares de la red de viviendas publicas o de integracién social
[art. 36.2.c).2° LSCAM] que deberdn respetarse en los sectores que se delimiten en suelo urbanizable
no sectorizado, y que, segun los cuales, deberd cederse suelo a la Comunidad de Madrid para esta
red publica supramunicipal, en la cantidad minima de la tercera parte de 20 m?/100 m?e. La
cantidad de suelo destinada para esta red publica de vivienda publica o de integracién social a
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nivel municipal, asi como el nimero de viviendas o la densidad de la edificabilidad serd
establecida al momento de aprobar el Plan de Sectorizacion.

12.6. CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS AREAS DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Se establecen para estas dreas las siguientes condiciones para su desarrollo recogidas en cada una
de las fichas siguientes.
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE AREA DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO. HOJA 1

DENOMINACION COMILLAS AREA N°: A-1
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/2

SUPERFICIE AREA 26 HA

SUPERFICIE TOTAL (AREA+ SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 26 HA

SUPERFICIE EDIFICABLE

USO GLOBAL No se FuA

USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS

RESIDENCIAL/INDUSTRIAL

USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS

TERCIARIO/DOTACIONAL

SISTEMA DE ACTUACION

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO

REDES GENERALES A OBTENER

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE
PLANEAMIENTO

VIARIO E INFR. INCLUIDOS ===

VIVIENDA DE INTEGRACION ===

EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS --- RESTO REDES
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS === SUPRAMUNICIPALES
TOTAL --- TOTAL ===

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO GLOBAL

OBSERVACIONES
El plan de sectorizacion reservara una superficie de
3.000 m2, para la construccion de una nueva
subestacion. En la ejecucion del ambito se debera
prever el enterramiento de las lineas aéreas de alta
tension que, en su caso, existan.

El presente ambito se encuentra afectado po,
limitaciones de alturas de las construccj
instalaciones que establecen las Se
Aeronauticas del aeropuerto de Madri
cuales vienen reflejadas en
“Servidumbres Aeronauticas”
normas del Plan General.
con lo dispuesto en la Dj
del R.D. 2591/1998, k mento de ordenacién
que desarrolle el ambi® Yequerira informe favorable
de la Direccién General de Aviacion Civil.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS w

ura en las
W de conformidad
Adicional Segunda

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES

CALIDAD DE SUELOS

Previamente al desmantelamiento de la actividad
desarrollada por “Autobuses Montes” o
paralelamente a la redaccién de los instrumentos de
desarrollo que promuevan este sector, sera
necesario realizar un Estudio de caracterizacion del
suelo. El estudio se centrara en las posibles
repercusiones de las instalaciones actualmente
abiertas en los terrenos (cochera de empresa de
transportes) y, en su caso, en las que pudieran
instalarse posteriormente. El alcance de este estudio,
y los resultados obtenidos seran contrastados y
revisados por el Area de Planificacion y Gestion de
Residuos de la Direcciéon General de Calidad y
Evaluacién Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio.
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION BUENAVISTA AREA N°: A-2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/8
SUPERFICIE AREA 70 HA
SUPERFICIE TOTAL (AREA+ SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 70 HA
SUPERFICIE EDIFICABLE
USO GLOBAL No st FUA
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS RESIDENCIAL/INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS TERCIARIO/DOTACIONAL

SISTEMA DE ACTUACION

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO

REDES GENERALES A OBTENER

REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO

VIARIO E INFR. INCLUIDOS ---

VIVIENDA DE INTEGRACION ===

EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS === RESTO REDES
ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS === SUPRAMUNICIPALES
TOTAL --- TOTAL ---

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO GLOBAL

OBSERVACIONES

El plan de sectorizacion reservard la superficie
necesaria para la modificacién de frazado de la
via pecuaria Colada de los Toros o del Camino de
Burgos que discurre por La Moraleja.
El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias correspondientes
a la linea limite de edificacién: 50 metros a la M-12.
En la ejecucién del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas aéreas de alta tension
que, en su caso, existan.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
El presente dmbito se encuentra afectado por las
limitaciones de alturas de las construcciones e
instalaciones que establecen las Servidumbres
Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Bargjas,
que vienen reflejadas en el plano 2.2 “Servidumbres
Aeronduticas” que figura en las normas del Plan
General. Por ello, de conformidad con lo dispuesto
en la Disposicion Adicional Segunda del R.D.
2591/1998, el instrumento de ordenacién que
desarrolle el dmbito requerird informe favorable de
la Direccidn General de Aviacién Civil.

CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES
CALIDAD DE SUELOS Los instrumentos de desarrollo
gue promuevan este sector incorporardn un Estudio
de caracterizacién del suelo. El estudio se centrard
en las posibles repercusiones de las zonas de
vertido detectadas en el estudio histérico y, en su
caso, las actividades que puedan instalarse
posteriormente. Tendrd como objetivo, igualmente,
determinar las posibles repercusiones sobre la
calidad del suelo de las balsas asociadas al campo
de golf de la Moraleja, y a los vertidos histéricos
presentes en el mismo. El alcance de este estudio, y
los resultados obtenidos serdn contrastados y
revisados por el Area de Planificacién y Gestién de
Residuos de la Direccidn General de Calidad y
Evaluacién Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacioén del Territorio.

ESQUEMA (S/E)
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DENOMINACION R-2 NORTE AREA N: A-3

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/5,6
SUPERFICIE AREA 124 HA
SUPERFICIE TOTAL (AREA+ SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 124 HA
SUPERFICIE EDIFICABLE
USO GLOBAL No st FUA
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS INDUSTRIAL/TERCIARIO/DOTAC.

SISTEMA DE ACTUACION -

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO ===
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO
VIARIO E INFR. INCLUIDOS === VIVIENDA DE INTEGRACION
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS --- RESTO REDES

ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS === SUPRAMUNICIPALES
TOTAL --- TOTAL

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD ——.

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO ---

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO GLOBAL ===

OBSERVACIONES EsSQUEMA (s/E)
El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias

correspondientes a la linea limite de edificacién:
50 metros ala R-2y M-12.

En la ejecucién del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas céreas de alta
tensidon que, en su caso, existan.

CONDICIONES

MEDIOAMBIENTALES
CALIDAD DE SUELOS
Los instrumentos de desarrollo que promuevan
este sector incorporardn un Estudio de
caracterizacion del suelo, que identificard las
posibles repercusiones sobre la calidad del suelo
de la zona de vertidos detectada en el estudio
histérico y, en el caso de que se desmantelen,
de la subestacion eléctrica y la instalacion de
dispensacién de butano.
Adicionalmente, la subestacion eléctrica y la
instalacion de dispensaciéon de butano deberdn,
en el supuesto de que sean clausuradas, y sin
perjuicio de las obligaciones derivadas de la Ley
2/2002 de 19 de junio de Evaluacién Ambiental
de la Comunidad de Madrid, en cumplimiento
del articulo 3.4 del Real Decreto 9/2005,
elaborar un informe de situaciéon del suelo, en
orden a definir la calidad de los mismos en el
momento de la clausura, y, en su caso, las
afecciones que presente, que se remitird para su
valoraciéon a la Direccidon General de Calidad y
Evaluacion Ambiental de la Consejeria de
Medio Ambiente.
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DENOMINACION R-2 NORTE AREA N: A-3
AFECCIONES ACUSTICAS

En aquellas zonas de este suelo urbanizable no sectorizado afectadas por las Huellas de Ruido dentro de las
envolventes sonoras de las curvas Legdia 60 dB (A)- Legnoche 50 dB (A), no se autorizard el uso residencial,
educativo y sanitario

Las edificaciones existentes destinadas a usos residenciales o dotacionales no amparadas por licencia asi
como las nuevas construcciones cualquiera que sea su uso que puedan edificarse en terrenos afectados por
las huellas acusticas, habrdn de estar convenientemente insonorizadas para cumplir con los niveles de inmision
establecidos en el documento bdsico DB-HR Proteccién frente al ruido C.T.E., no corriendo el titular del
Aeropuerto con los costes de dicha insonorizacién

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por las limitaciones de alturas de las construcciones e instalaciones
que establecen las Servidumbres Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas, las cuales vienen reflejadas
en el plano 2.2 “Servidumbres Aeronduticas” que figura en las normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el instrumento de
ordenacién que desarrolle el dmbito requerird informe favorable de la Direccién General de Aviacion Civil.

PLANO DE AFECCIONES ACUSTICAS

———— ENVOLVENTE ANO 2004 60-50 dB (A)
—— ENVOLVENTE ANO 2014 60-50 dB (A)
——— ENVOLVENTE MAXIMO DESARROLLO 60-50 dB (A)
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DENOMINACION R-2 ESTE AREA N: A-4

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/5,8
SUPERFICIE AREA 84 HA
SUPERFICIE TOTAL (AREA+ SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 84 HA
SUPERFICIE EDIFICABLE
USO GLOBAL No st FUA
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS INDUSTRIAL/TERCIARIO/DOTAC.

SISTEMA DE ACTUACION -

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO ===
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO
VIARIO E INFR. INCLUIDOS === VIVIENDA DE INTEGRACION
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS --- RESTO REDES

ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS === SUPRAMUNICIPALES
TOTAL --- TOTAL

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD ——.

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO ---

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO GLOBAL ===

OBSERVACIONES EsSQUEMA (s/E)
El planeamiento de desarrollo establecerd las
alineaciones segun las distancias

correspondientes a la linea limite de edificacién:
50 metros a la R-2.

En la ejecucién del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas céreas de alta
tensidon que, en su caso, existan.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por
las limitaciones de alturas de las construcciones
e instalaciones que establecen las Servidumbres
Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas,
las cuales vienen reflejadas en el plano 2.2
“Servidumbres Aeronduticas” que figura en las
normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion
Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el
instrumento de ordenacidén que desarrolle el
dmbito requerird informe favorable de la
Direccién General de Aviacion Civil.

CONDICIONES
MEDIOAMBIENTALES

CALIDAD DE SUELOS

En el caso de que el uso global definitivo del
sector sea el industrial, los instrumentos de
desarrollo que lo promuevan incorporardn un
blanco ambiental de suelos y aguas
subterrdneas. El alcance de este estudio, y los
resultados obtenidos serdn contrastados y
revisados por el Area de Planificacion y Gestién
de Residuos de la Direccién General de Calidad
y Evaluacién Ambiental de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.
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DENOMINACION V ALDELAMASA SUR AREA N: A-5

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 2,3/2
SUPERFICIE AREA 11 HA
SUPERFICIE TOTAL (AREA+ SUELO EXTERIOR ADSCRITO) 11 HA
SUPERFICIE EDIFICABLE
USO GLOBAL No st FlUA
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS PERMITIDOS RESIDENCIAL/TERCIARIO/DOTAC.

SISTEMA DE ACTUACION ---

REDES EXISTENTES, INCLUIDAS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO ---
REDES SUPRAMUNICIPALES A OBTENER, INCLUIDAS A EFECTOS DE

REDES GENERALES A OBTENER PLANEAMIENTO
VIARIO E INFR. INCLUIDOS === VIVIENDA DE INTEGRACION
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS --- RESTO REDES

ESPACIOS LIBRES INCLUIDOS === SUPRAMUNICIPALES
TOTAL --- TOTAL

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD “u

APROVECHAMIENTO UNITARIO DE REPARTO ---

TIPOLOGIA EDIFICATORIA DEL USO GLOBAL ---

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)

En la ejecucion del dmbito se deberd prever el
enterramiento de las lineas céreas de alta
tensién que, en su caso, existan.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

El presente dmbito se encuentra afectado por
las limitaciones de alturas de las consfrucciones
e instalaciones que establecen las Servidumbres
Aeronduticas del aeropuerto de Madrid-Barajas,
las cuales vienen reflejadas en el plano 2.2
“Servidumbres Aeronduticas” que figura en las
normas del Plan General. Por ello, de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicidon
Adicional Segunda del R.D. 2591/1998, el
instrumento de ordenacidén que desarrolle el
dmbito requerird informe favorable de la
Direccién General de Aviacion Civil.
CONDICIONES

MEDIOAMBIENTALES
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TiTULO V. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO
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CAPITULO 13°. CONDICIONES PARTICULARES PARA LA CLASE DE SUELO URBANO. AREAS DE
ORDENACION Y USO DEL SUELO

13.1. CONDICIONES DE ORDENACION COMUNES A TODO EL SUELO URBANO
13.1.1. Ambito territorial aplicacién

El drea de aplicacion de las presentes condiciones de ordenacion es la superficie de terrenos
comprendida en los perimetros delimitados como suelo urbano en el conjunto de planos nUmero 5
de este Plan General, asi como aquellos que, en ejecucion de lo establecido en el Plan General en
cuanto a desarrollo de Planes y Proyectos y habiendo estado clasificados como suelo urbanizable,
lleguen a disponer de las necesarias infraestructuras y servicios de acuerdo con lo exigido en este
Plan General para el suelo urbano.

13.1.2. Zonas de Proteccion de Viario
En estas zonas sdlo podrdn autorizarse las siguientes acciones:

- Pavimentacién para acceso y aparcamiento subordinado a la actividad principal no
pavimentado, salvo que se produzca renuncia al incremento del valor patrimonial.

- Ajardinamiento.

- Cerramientos situados a mds de cinco (5) metros del borde exterior del arcén, con altura
mdxima de 1,00 m. Para elementos constructivos opacos; por encima de esta altura, y hasta
2,50 m, podrdn establecerse setos y elementos constructivos visualmente permeables.

Los usos existentes que no se aqjusten a estas condiciones podrdn ser autorizados por el
Ayuntamiento, en tanto no se proceda a su renovacién, a la vista de las circunstancias,
condiciones y plazos en que fueron establecidos.

En esta zona no se permitird el desarrollo de ninguna actividad reglada por licencia de apertura
excepto puestos de socorro con independencia de la legislacion especifica que exista al respecto.

13.1.3. Clases de dreas de ordenacién

A los efectos de la aplicacion diferenciada de los pardmetros y condiciones generales de la
edificacion y de sus relaciones con el enforno, el Plan General distingue en suelo urbano, tres clases
de dreas de ordenacién:

1. Suelo urbano consolidado

a) Zonas de ordenacion, en las que con la regulacién contenida en estas Normas puede
culminarse el proceso urbanistico. Se especifican sus condiciones particulares en el apartado
13.4 Ultimo de este capitulo, por su extensién, aun cuando en el apartado 13.2, se explican
las condiciones particulares de algunos dmbitos especificos de las zonas de ordenacion
donde, ademds de la edificacién, es necesario completar simultdneamente la urbanizacion.

b) Areas de planeamiento incorporado, en las que se mantiene con cardcter general el
Planeamiento redactado en desarrollo del Plan General que ahora se revisa. En todo caso,
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no se readlizardn modificaciones puntuales en estos dmbitos que supongan aumento de
numero de plantas y/o alturas mdximas autorizables, a efectos del cumplimiento de las
servidumbres aeronduticas.

En estas dreas serdn de aplicacion las Normas de cardcter general del Titulo I, en tanto que
como Normas particulares regirdn las contenidas en el planeamiento antecedente que se
asume, detalladas en los documentos de planeamiento originales, cuyas referencias se
relacionan en las fichas de Areas de Planeamiento Incorporado y con las modificaciones o
adaptaciones que exclusivamente, en su caso, se especifica en dichas fichas.

En estas dreas de planeamiento incorporado, los usos permitidos hacen referencia a la
clasificacién del Plan General de 1984. Al ser de aplicacion en estas dreas las Normas de
cardcter general del Titulo Il, es de aplicacién las equivalencias entre las clases de usos del

Plan General de 1984 y del presente Plan General, establecidas en el Capitulo 4° del Titulo I

Las determinaciones contenidas en estas fichas serdn vinculantes cuando incidan en la
estructura general y orgdnica del ferritorio y, en particular, en redes generales y
aprovechamiento. El resto de la determinaciones tendrdn la consideracién de indicativas.

Las Areas de Planeamiento Incorporado que se recogen en el suelo urbano se grafian con
las siglas A.P.I. en el conjunto de planos nUmero 5. Se especifican sus condiciones particulares
en el fichero siguiente.

2. Suelo urbano no consolidado

b) Areas remitidas a planeamiento posterior, en las que el Plan General interpone, entre sus
determinaciones y la edificacidn, algun instrumento de planeamiento (denominadas APR) o
gestién (Unidades de Ejecucion), para su desarrollo como actuaciones integradas. Se
especifican sus condiciones particulares en el apartado 13.3 de este capitulo. En este
documento no se delimita ningln APR.

La redaccién de los Planes Parciales de Reforma Interior, Planes Especiales y/o Estudios de
Detalle se someterd a lo establecido en el Reglamento de Planeamiento y en las presentes
Normas.
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FICHAS DE AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO
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DENOMINACION EL ENCINAR DE LOS REYES APIN° API-1
N° PLANO Y HOJA 5/45, 46,50,51,52
SUPERFICIE TOTAL: 495.266 m?

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 155.402 m?2
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,3137 m2/ m?

e Plan Especial de Reforma Interior Encinar de los Reyes. Aprobacién definitiva: 11/05/95
e Modificacion Plan Especial de Reforma Interior n°1. Aprobacién definitiva: 28/10/97
e Modificacién Plan Especial de Reforma Interior n°2. Aprobacién definitiva: 24/09/02
e Modificacion Plan Especial de Reforma Interior n°3. Aprobacién definitiva: 20/12/05
e Modificacion Plan Especial de Reforma Interior n° 4. Aprobacion definitiva: 29/01/2019
e Modificacién Plan Especial de Reforma Interior n° 5: Aprobacidén definitiva: 30/03/2023

La parcela con uso pormenorizado comercial (Al-5) tendrd una edificabilidad de 6.000 m2.
La parcela con uso deportivo tendrd una edificabilidad de 1.294,60 m2.
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DENOMINACION EL ENCINAR DE LOS REYES API N API-1

RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBLALES DEL SUELO

m2 suela % suelo  |m2 edif. Terciarigm2 edif. Residencialm2 edif. TOTAL  |m2 &/m2s % edificab
Superficie del SECTOR
495.266 100,00 6.000 149.402 155.402 031 100

Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
Us0os
VIV.UNIFAMILIAR A CONSERVAR 230.048 46,45 51.354 0,22 34
VIV, UNIFAMILIAR 36.406 7,35 11700 0,32 7,68
VIV, COLECTIVA PRECIO LIBRE 155.248 31,53 86.348 0,55 56,66

AL RESIDENCIAL 421.702 85,33 149.402 1,11 98,03

DOTACIONAL privade 7.365 1,49
USO TERCIARIO-COMERCIAL 7.000 1,41 6.000 0,43 1,97
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS | 436.067 28,05 6.000 143.402 155.402 0,35 100

Red Viaria

Sistema General

Sistema Local 40.005 8,08
Total 40.005 8,08
Zonas verdes

Sistema General
Sistema Local 13.194 2,66
Total 13.194 2,66
Red equipamiento

Docente-Dotacional Equipamiento

Sistema General

Sistema Local 6.000 1,21
Total 6.000 1,21

TOTAL SECTOR 495266 |  100|

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 166



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION EL ENCINAR DE LOS REYES APIN° API-1

ORDENANZAS APLICABLES

ORDENANZAS DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR APLICABLES A CADA PARCELA

ORDENANZA DE EDIFICACION ABIERTA
Comprende las zonas de suelo destinadas a vivienda colectiva y grafiadas con el cddigo 1, 2, 3, 4,
5,9, 11 en los planos de Ordenacién.

ORDENANZA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo 6y 10 en los planos de Ordenacion.

ORDENANZA DE SUELO CONSOLIDADO POR LA EDIFICACION EXISTENTE
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo 7, 8, 12, 13, 14 y 15 en los planos de
Ordenacion.

ORDENANZA DE ZONAS VERDES
Comprende las zonas de suelo grafiadas de espacios libres de uso publico

ORDENANZA DE LA ZONA DOTACIONAL: EQUIPAMIENTO PUBLICO
Corresponde a la parcela calificada como uso dotacional de equipamiento publico

ORDENANZA DE ZONA DE EQUIPAMIENTO DOCENTE
Corresponde a la parcela calificada como uso docente publico.

ORDENANZA DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL
Corresponde a la parcela calificada como uso comercial.

ORDENANZA DE LA ZONA DOTACIONAL: EQUIPAMIENTO PRIVADO
Corresponde a la parcela calificada como uso dotacional de equipamiento privado
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DENOMINACION CASABLANCA APINe API-2
N° PLANO Y HOJA 5/9,10,12,13
SUPERFICIE TOTAL: 420.370 m?

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 310.047,97 m2
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,737 m2/ m?

e Plan Parcial del Sector Unico Casablanca. Aprobacién definitiva: 29/09/89

e Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas. Aprobacién definitiva 3y 24/06/99
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacidén definitiva: 28/12/92

e Modificacién puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacién definitiva: 17/02/96

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacién definitiva: 30/03/99

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacidén definitiva: 25/01/00

e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°6. Aprobacién definitiva: 27/06/00

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°7. Aprobacidén definitiva: 12/07/00

¢  Modificacion puntual al Plan Parcial n°8. Aprobacidén definitiva: 27/01/04

e Modificacién puntual al Plan Parcial n°9. Aprobacién definitiva: 31/06/06

Cambio a uso pormenorizado residencial de la parcela T-3, con una edificabilidad de 2,40 m2/m?2
(AI-9).
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE

PLANEAMIENTO

INCORPORADO.

HOJA 2

DENOMINACION

CASABLANCA

APINe

API-2

Usos E

INTENSIDADES GLOBALES

PLAN PARCIAL CASABLANCA

RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO

B i % suelo | m2 edif. Comercial G2 Gl m2 edif. TOTAL |m2 e/mis % edificab
suelo Residencial
Superficie del SECTOR
420.370 100 124638 185.410 310.048 07376 100
SECTOR. + SSGG EXTERIORES 646.941 310.048 0,48

Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS

usos m2 suelo | % suelo | m2 edif. Comercial | m2 edif. Resid m2 coméresid | coef neto |% edificab
I, COLECTIA PROTECCION OFICIAL 30.539 726 54.970 54.970 1,80 18
I, COLECTIA PRECIO LIBRE B80.660 17,37 5.200 130,440 138.640 1,80 43,38
TOTAL RESIDENCIAL 111.199 24,64 8.200 185.410 193.610 3,60 61,53
USO TERCIARIO-COMERCIAL 86.013 22,28 116.438 116.438 1,24 38.47
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 197.212 46,91 124.630 105.410 310.048 4,84] 100,00
REDES PUBLICAS
REDES PUBLICAS
Red Viaria
Sistema General
Sisterma Local 101.083 24 05
Total 101.083 24,05
Zonas verdes
Sistarma General 18002 452
Sisterma Local 49 995 11,89
Total 65.997 16,41
Red equipamiento
Docente
Sisterma General
Sisterma local 18.000 428
Total 18.000 4,28
Deportivo
Siterna General
Sistema local 11.892 276
Total 11.6592 2,76
Social
Sistema General
Sitema Local 23486 559
Total 23.48k 5,59
TOTAL BEDES PUBLICAS LOCALES 204.156 48,57
TOTAL REDES PUBLICAS 223.158 53,09
TOTAL SECTOR 420.370 100,00
PARCELAS EDIFICABLES (LUCRATIVAS +DOTACIONALES)
TOTAL 250.290 59,54
% estandar r. locales (Total locales no 0.33
viario/m2edif.Total) '
% estandar r. locales (Total locales/'mZedif. Total) 0,66
% estandar redes piblicas (Total Redes/m2edif.Total) 0,72
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DENOMINACION CASABLANCA APINe API-2

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ORDENANZA 2-1° EDIFICACION ABIERTA
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo CLy VPO en los planos de Ordenacion.

ORDENANTZA 4.1°. EDIFICACIONES PARA EMPLEO TERCIARIO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo T en los planos de Ordenacion.

ORDENANTZA 6-1° ZONAS VERDES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo L en los planos de Ordenacién.

ORDENANTZA 7-1°a CENTROS DOCENTES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo D en los planos de Ordenacién.

ORDENANTZA 7-1° B DOTACIONES SOCIALES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo S en los planos de Ordenacion.
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DENOMINACION EsPINO DEL CuQuiLLO APINe API-3
N° PLANO Y HOJA 5/6,9,12
SUPERFICIE TOTAL: 485.971 m?

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 360.315,60 m?2
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,741 m2/ m2

e Plan Parcial del Sector Unico Espino del Cuquillo. Aprobacién definitiva: 17/09/91

e Plan General de Ordenacion Urbana de Alcobendas. Aprobacién definitiva 3 'y 24/06/99
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacién definitiva: 17/09/91

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacidén definitiva: 28/12/92

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacidén definitiva: 24/05/95

e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacién definitiva: 17/12/96

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacidén definitiva: 30/09/97

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°é. Aprobacidén definitiva: 29/09/00

e Modificacién puntual al Plan Parcial n°7. Aprobacién definitiva: 27/03/01

Cambio a uso residencial de las parcelas T-3.1 y T-3.3, con una edificabilidad de 2,40 m2/m2 (Al-8).
Cambio a uso residencial (VPPB) de la parcela T-4, con una edificabilidad de 1,60 m2/m?2 (Al-10).
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NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE PLANEAMIENTO

INCORPORADO.

HOJA 2

DENOMINACION

EsPINO DEL CuQuiLLO APINe

API-3

Usos E

INTENSIDADES GLOBALES

PLAN PARCIAL ESFINQ DEL CUQUILLO

RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO

m2 de

2 edif

suelo % suelo |2 edif. Comercial Residencial m2 edif. TOTAL |m2 efm2s|% edificab
Superficie del SECTOR
485,971 100 46.428 290,251 360316 074 100
SECTOR + SSGG EXTERIORES 719.538 360.316 0,50
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
Us0s m2 suelo | % suelo | m2 edif. Comercial | m2 edif. Resid [ m2 coméresid | coef neto | % edificab
WV, COLECTIWA PROTECCION OFICIAL 45.708 009 86577 86.577 1,87 2251
WY, COLECTIVA PRECIO LIBRE 121,611 025 9.437 224198 233633 186 5955
W, UNMIFAMILIAR PRECIO LIBRE 28.100 0,05 23.400 23.400 083 595
TOTAL RESIDENCIAL 195.419 0,40 9.437 334.173 343.610 4,56 89,01
USO TERCIARIO-COMERCIAL 14.473 0,03 16.706 16.706 1,06 10,99
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 209.892 043 26.143 334.173 360.316 5,62 100,00
REDES PUBLICAS
REDES PUBLICAS
Red Viaria
Sisterna General
Sistema Local 119318 24 55
Total 119319 24,55
Fonas verdes
Sistemna General 26797 551
Sistema Local 55085 11 54
Total 82883 17,06
Red equipamiento
Docente
Sisterna General
Sistema local 39734 a8
Total 39734 8,18
Deportivo
Sitema General
Sisterna local 13.384 378
Total 18.384 3,78
Social+Serv.Urbanos
Sisterna General
Siterna Local 15.758 3,24
Total 15,758 3,24
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 249.281 51,30
TOTAL REDES PUBLICAS 276.078 56,81
TOTAL SECTOR 485.970 57,24
PARCELAS EDIFICABLES {LUCRATIVAS +DOTACIONALES)
TOTAL 283.768 15,63
" estandar r. locales (Total locales no 036
viario/m2edif.Total) !
% estandar r. locales (Total locales'm2edif.Total) 0,69
% estandar redes piblicas (Total Redes/m2edif.Total) 0,77
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DENOMINACION EsPINO DEL CuQuiLLO APINe API-3

ORDENANZAS APLICABLES

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ORDENANZA 2-2° EDIFICACION ABIERTA
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cddigo CL, VPO y VPPB en los planos de
Ordenacion.

ORDENANTZA 3.2°. EDIFICACIONES UNIFAMILIAR
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo U en los planos de Ordenacion.

ORDENANTZA 4.2°, EDIFICACIONES PARA EMPLEO TERCIARIO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo T en los planos de Ordenacion.

ORDENANZA 6-2° ZONAS VERDES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo L en los planos de Ordenacién.

ORDENANZA 7-2°a CENTROS DOCENTES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo D en los planos de Ordenacion.

ORDENANZA 7-2° B DOTACIONES SOCIALES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo S en los planos de Ordenacion.
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DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA APIN° API-4
N° PLANO Y HOJA 5/14,15,17,18,19,21,22,23,26,27,28
SUPERFICIE TOTAL: 1.564.618 m?

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 469.779 m?
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,30 m2/ m?

PLANEAMIENTO QUE SE INCORPORA

e Plan Parcial del Sector Unico Arroyo de la Vega. Aprobacién definitiva: 03/12/90. El 28/04/92 se adoptd un
acuerdo de aprobacioén de rectificaciones.
e Plan General de Ordenaciéon Urbana de Alcobendas. Aprobacién definitiva 3y 24/06/99
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacion definitiva: 11/05/95
. Modificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacidén definitiva: 24/05/95
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacidn definitiva: 28/11/95
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacion definitiva: 24/09/96
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacion definitiva: 28/05/96
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°6. Aprobacion definitiva: 17/12/96
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°7. Aprobacion definitiva: 27/05/97
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°8. Aprobacidén definitiva: 28/10/97
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°9. Aprobacion definitiva: 27/01/98
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°10. Aprobacién definitiva: 27/01/98
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°11. Aprobacién definitiva: 24/02/98
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°12. Aprobacién definitiva: 11/09/98
. Modificacién puntual al Plan Parcial n°13. Aprobaciéon definitiva: 1/03/99
. Modificacion puntual al Plan Parcial n°14. Aprobacion definitiva: 23/02/99
. Modificacién puntual al Plan Parcial n°15. Aprobacién definitiva: 28/09/99
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°16. Aprobaciéon definitiva: 25/01/00
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°17. Aprobacién definitiva: 25/01/00
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°18. Aprobaciéon definitiva: 19/12/00
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°19. Aprobacién definitiva: 25/09/01
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°20. Aprobaciéon definitiva: 29/01/02
e  Rectificacién de la Modificacion puntual al PP n°19. Aprobacion definitiva: 30/11/04
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°21. Aprobacién definitiva: 28/03/06
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°22. Aprobacién definitiva: 27/02/07
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°23. Aprobacion definitiva: 28/10/08
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°24. Aprobacién definitiva: 29/06/10
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°25. Aprobaciéon definitiva: 26/06/12
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°26. Aprobaciéon definitiva: 30/10/12
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°27. Aprobacién definitiva: 27/09/16

MODIFICACIONES QUE REALIZA EL PLAN GENERAL

Se regulariza en el noroeste, entre la AA-3 y el espacio libre existente.
La zona verde ZV 4/3 pasa a ser EG-12 Equipamiento General.
Modificaciéon Puntual n® 6: La parcela C3 se agrupa con la AA-3 del AH-2
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA APIN° API-4
Usos E INTENSIDADES GLOBALES
RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO
m?2de % m? edif. m? edif. m? dedif. m? %
Superficie del SECTOR suelo suelo Terciario Residencial TOTAL e/m?s edificab.
1.564.618 | 100,00 392.161 77.618 469.779 0,30 100,00
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
m?2 de % m?2 gdi.f. m? edif: ] coef. .%
USOS suelo suelo Terciario Residencial neto edificab.
VIV.COLECTIVA PRECIO LIBRE 68.320 4,36 68.320 68.320 1,00 14,51
VIV. UNIFAMILIAR PRECIO LIBRE 61.987 | 3,96 9.298 9.298 0,15 1,97
TOTAL RESIDENCIAL 130.307 8,32 0 77.618 77.618 0,60 16,48
USO TERCIARIO-COMERCIAL 28.200 1,80 29.860 29.860 1,06 6,34
USO Terciario (OFICIANAS) 205.131 13,11 298.163 298.163 1,45 63,33
USO Terciario (parcelas EP) 14.795 0,95 18.892 18.892 1,28 4,01
USO Terciario Actividades multiples 12.870 0,82 17.568 17.568 1,37 3,73
USO Terciario (tolerancia Industrial) 36.370 2,32 27.278 27.278 0,75 5,79
USO ESTACION DE SERVICIO 5.000 0,32 400 400 0,08 0,08
TOTAL TERCIARIO 302.366 19,33 392.161 0 392.161 1,30 83,52
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 432.673 27,65 392.161 77.618 469.779 1,09 100,00
REDES PUBLICAS
REDES PUBLICAS
Red Viaria
Sistema General 248.786 15,88
Sistema Local 313.723 20,03
Total 562.509 35,91
Zonas verdes
Sistema General 167.021 10,66
Sistema Local 326.255 20,83
Total 493.276 31,49
Red equipamiento
Docente
Sistema General 60.999 3,89
Sistema Local
Total 60.999 3,89
Social
Sistema General
Sistema Local 15.160 0,97
Total 15.160 0,97
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 655.138 41,83
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 1.131.944 72,27
TOTAL SECTOR 1.564.618 100,00
PARCELAS EDIFICABLES (LUCRATIVAS +
DOTACIONALES)
TOTAL 508.833 32,52
% estandar r. locales (Total locales no 0.73
viario/m2edif.Total) ’
% estandar r. Locales (Total locales/m2edif.Total) 1,39
% estandar redes publicas /Total Redes/m2edif.Total) 2,40
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DENOMINACION ARROYO DE LA VEGA APIN° API-4

ORDENANZAS APLICABLES

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ZONA DE USO TERCIARIO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo TN y TSPO en los planos de Ordenacion.

ZONA DE USO TERCIARIO CON TOLERANCIA INDUSTRIAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo ZI en los planos de Ordenacion.

ZONA DE USO TERCIARIO DE ACTIVIDADES MULTIPLES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo H en los planos de Ordenacién.

ZONA RESIDENCIAL INTENSIVO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo Rl en los planos de Ordenacion.

ZONA RESIDENCIAL EXTENSIVA
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo RE en los planos de Ordenacién.

ZONA USO COMERCIAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo CC y C en los planos de Ordenacion.

ZONA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo EP en los planos de Ordenacion.

ZONA EQUIPAMIENTO GENERAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo EG en los planos de Ordenacion.

ZONA EQUIPAMIENTOS DOTACIONALES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo ED en los planos de Ordenacion.

ZONAS VERDES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo 7V en los planos de Ordenacién.
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DENOMINACION VALDELASFUENTES API Ne API-5
N° PLANO Y HOJA 5/3,4,6,7,9,10
SUPERFICIE TOTAL: 680.000 m2

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 318.179 m?
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,46791 m2/ m?

e Plan Parcial del Sector Unico Valdelasfuentes. Aprobacién definitiva:

e Modificacion puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacidén definitiva: 24/09/96
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacidén definitiva: 10/07/98
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacién definitiva: 29/09/98
e Modificacion puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacidén definitiva: 26/09/00
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacidén definitiva: 28/11/00
e  Modificacién puntual al Plan Parcial n°6. Aprobacién definitiva: 30/04/02

Se incorpora la apertura de un viario de conexién en el limite noreste del dmbito.
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DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE PLANEAMIENTO

INCORPORADO.

HOJA 2

DENOMINACION V ALDELASFUENTES AP| N° API-5
UsoSs E INTENSIDADES GLOBALES
PLAN PARCIAL YALDELASFUENTES
RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO
m2 de sueln| % susle | m2 edif. Terciario |, 2.2 | i edif. TOTAL |m2 efm2s | % edificab
Residencial
Superficie del SECTOR
580.000 100 13.200 304.979 318.179 047 100
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
Usos m2 suelo | % suelo |m2 edif. Comercial m2 Edlf. m2 comdresid | coef neto | % edificab
Residencial
W, COLECTIWA PROTECCION OFICIAL 77486 11,40 3.300 167472 170.772 220 5367
W, COLECTIWA PRECIO TASADOD 2B.800 424 900 72.000 72.900 253 2291
W, COLECTIWA PRECIO LIBRE 28.800 424 3.255 55.507 58.762 239 2151
TOTAL RESIDENCIAL 135.086 19,87 7.455 304.979 312.434 7,12 98,19
USO0 TERCIARIO-COMERCIAL 12.095 1,78 5.745 5.745 0,47 181
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 147.181 21,64 13.200 304.979 318.179 7,60 100,00
REDES PUBLICAS
REDES PUBLICAS
Red Viaria
Sistema General 111.100 16,34
Sisterna Local 106,108 1560
Total 217.208 31,94
Zonas verdes
Sistema General B0.000 882
Sisterna Local £3.800 10,26
Otros Espacios Libres 16.070 236
Total 145.870 2145
Red Ferroviaria
Red 14.495 B0 213
total 14.495 B0 2,13
Red equipamient
Docente
Sisterna General
Sisterna local 52.800 776
Total 52.500 7,76
Deportivo
Sitema General £0.000 852
Sisterna local 28.906 4725
Total 85.906 13,07
Social
Sisterna General
Sitema Local 7.200 1.06
Total 7.200 1,06
Servicios Generales
Sisterna General 5.338 053
sistera Local
Total 5.338 0,93
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 280.884 141,31
TOTAL REDES PUBLICAS 532.819 78,36
TOTAL SECTOR 680.000 100,00
PARCELAS EDIFICABLES (LUCRATIVAS +DOTACIONALES)
TOTAL 302.425 14447
% estandar r. locales (Total locales no 0.55
viario/m2edif.Total) i
% estandar r. locales (Total locales/m?2edif.Total) 0,88
% estandar redes piblicas (Total Redes/m2edif.Total) 1,67
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DENOMINACION VALDELASFUENTES API Ne API-5

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ZONA A: EDIFICACION EN BLOQUES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo A los planos de Ordenacion.

ZONA B: ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo B en los planos de Ordenacion.

ZONA C: EDIFICACION EN MANZANAS
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo C en los planos de Ordenacion.

ZONA D: SERVICIOS FERROVIARIOS, TERCIARIOS Y COMERCIALES
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo D en los planos de Ordenacién.
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DENOMINACION C/EMPECINADO APIN° API-6
N° PLANO Y HOJA 5/14
SUPERFICIE TOTAL: 757 m2

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: SEGUN NORMA ZONAL 1.1
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: SEGUN NORMA ZONAL 1.1
EDIFICABILIDAD SEGUN NORMA ZONAL 1.1

e Plan Especial “C/ Empecinado”. Aprobacidn definitiva: 29/04/2008.

El fondo edificable de la C/Capitdn Francisco Sdnchez serd de 12 m, conforme a la regulacion
general de la Norma Zonal 1.1.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 180



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION C/EMPECINADO APIN° API-6

ORDENANZAS DEL PLAN ESPECIAL

El Plan Especial se remite a la Norma Zonal 1.1, tal y como se recoge en la ficha del APL.
Unicamente consiste en una reordenacién de la volumetria existente.
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DENOMINACION Los PENOTES API N° API-7
N° PLANO Y HOJA 5/32,39
SUPERFICIE TOTAL: 84.034,60 m?

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 23.110 m?
UsO GLOBAL/ USOS PORMENORIZADOS CARACTERISTICOS: TERCIARIO/DOTACIONAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: RESIDENCIAL, INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD DEL USO GLOBAL 0,275 m2/ m?

e Plan Parcial de Reforma interior “Los Pefiotes”. Aprobacidn inicial: 28/03/2003

e Se ha redactado un estudio acustico de acompanamiento al instrumento de planeamiento,
que redliza las necesarias previsiones de frdfico y emisién sonora provenientes de la M-603, y
establece las medidas correctoras especificas para resolver el conflicto en la ordenacién del
dmbito, estableciendo interposicion de espacios libres, retranqueos respecto a las vias
mencionadas y las medidas necesarias de apantallamiento.
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NORMAS URBANISTICAS

FICHA DE PLANEAMIENTO INCORPORADO. HOJA 2

DENOMINACION Los PENOTES API N° API-7

Usos E INTENSIDADES GLOBALES

PLAN PARCIAL REFORMA INTERIOR LOS PENOTES

RESUMEMN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO

m2 de suelo| % suelo | m2 edif Terciario Rz::;izdz:i;a\ 2 edif. TOTAL [m2 efmZs | % edificab |n® viviendas
Superficie del dmbita
B4.034 100 23.110 23110 0,28 100
Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
USO TERCIARIO-COMERCIAL P.A 30,862 037 I600] 1,600 0,15 19,90
USO TERCIARIO-OFIC. ¥ COM. P.B 5.367 0,06 3.231 3.731 0,60 13,98
USO TERCIARIO-OFIC. ¥ COM. P.C 9.464 0,11 6484 6.484 069 28,06
USO TERCIARIO-OFIC. ¥ COM. P.D 12.729 0,15 8.795| - 8.795 0,69 38,06
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 58.422 0,70 FERLL] 23.110 0,40[ 100,00
REDES PUBLICAS
REDES PUBLICAS
Red Viaria
Sisterna General 10.456 12,44
Sisterna Local 4 BRY 555
Total 15.123 18,00
fonas verdes
Sisterna General ]
Sistema Local 5,495 10,11
Dtros Espacios Libres 0
Total a.405 21,45
Red eguipamiento
Sisterna General ]
Sisterna local 904 108
Total 04 1,08
TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 14.066 16,74
TOTAL BEDES PUBLICAS 24.522 29.18
TOTAL SECTOR 82.944 29.68
PARCELAS EDIFICABLES {(LUCRATIVAS +DOTACIONALES)
TOTAL 59.326 0,71
%a estandar r. locales (Total locales no 0.41
viario/m2edif.Total) ’
% estandar r. locales {Total locales'mZedif.Total) 0,61
% estandar redes piblicas (Total Redes/mZedif. Total) 1.06

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION Los PENOTES API N° API-7

ORDENANZAS APLICABLES

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ORDENANZA: ZONA MCJ.- MANTENIMIENTO DEL CENTRO DE JARDINERIA
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo MCJ en los planos de Ordenacion.

ORDENANZA: ZONA TOC.- TERCIARIO DE OFICINAS Y COMERCIAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo TOC en los planos de Ordenacion

ORDENANZA: ZONA ZV.- ZONA VERDE
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cddigo ZV en los planos de Ordenacion,
integrantes de la red pUblica de nivel local

ORDENANZA: ZONA EQ.- ZONA EQUIPAMIENTO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo EQ en los planos de Ordenacién,
integrantes de la red puUblica de nivel local

ORDENANZA: ZONA V.- ZONA VIARIO
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cédigo V0L y RG en los planos de Ordenaciéon. Son
los suelos integrantes de la red publica de servicios de nivel local
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DENOMINACION PLAZA DEL PUEBLO APIN° API-8
N° PLANO Y HOJA 5/14
SUPERFICIE TOTAL: 648,68 M2

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: Segun Norma Zonal 1.2
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: RESIDENCIAL, INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD Segun Norma Zonal 1.2

PLANEAMIENTO QUE SE INCORPORA

e Plan Especial “Plaza del Pueblo”. Aprobacién inicial: 27/05/2008.

MODIFICACIONES QUE REALIZA EL PLAN GENERAL
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DENOMINACION PLAZA DEL PUEBLO APIN° API-8

ORDENANZAS APLICABLES

ORDENANZAS DEL PLAN ESPECIAL

El Plan Especial se remite a la Norma Zonal 1.2, tal y como se recoge en la ficha del API.
Unicamente consiste en una reordenacién de la volumetria existente.
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DENOMINACION FUENTELUCHA API N API-9
N° PLANO Y HOJA 5/0,1,2,3,5,6,9
SUPERFICIE TOTAL: 650.000 m2

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS MAXIMOS: 357.500 m2
USO GLOBAL/ USO PORMENORIZADO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS PROHIBIDOS: INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD 0,55 m2/m2

e Plan Parcial Fuentelucha. Aprobacion definitiva: 12/07/2002.

e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°1. Aprobacién definitiva: 21/12/2004
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°2. Aprobacidén definitiva: 31/01/2006
e Modificacién puntual al Plan Parcial n°3. Aprobacién definitiva: 30/05/2006
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°4. Aprobacién definitiva: 26/09/2006
e  Modificacion puntual al Plan Parcial n°5. Aprobacién definitiva: 29/01/2008

La cesidn correspondiente a los dmbitos Al-8 y Al-9 se localiza en este dmbito.
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FICHA DE PLANEAMIENTO INCORPORADO. HOJA 2

DENOMINACION FUENTELUCHA API N API-9

Usos E INTENSIDADES GLOBALES

PLAN PARCIAL FUENTE LUCHA
RESUMEN DE USOS E INTENSIDADES GLOBALES DEL SUELO

m2de o o ela [m2 edit Comercial | ™2 89 | o adit TOTAL |m2 eim2s | % edificab
suelo Residencial
Supetficie del SECTOR
ES0.O00 | 100 16.000 341.500 357.500 055 100

Suelo destinado a PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS
m2 edif.

usos m2 suelo | % suelo |m2 edif. Comercial Residencial m2 comdfresid | coef neto | % edificab
W, COLECTIWA PROTECCION OFICIAL 86.978 13,35 7.350 225175 232525 2573 65,04
WY, COLECTIVA PRECIO LIERE 44.969 551 7650 116.325 123.975 2,757 34 58
TOTAL RESIDENCIAL 131.947 20,30 15.000 341.500 356.500 99,72
USO TERCIARIO-COMERCIAL 1.500 0,23 1.000 1.000 0,667 0,28
TOTAL PARCELAS EDIFICABLES LUCRATIVAS 133.447 20,53 16.000 341.500 3457500 2,678 100,00

REDES PUBLICAS

REDES PUBLICAS

Red Viaria

Sistera General

Sistema Local 225 552 34,70
Total 2255582 3,70

Zonas verdes
Sistema General

Sistema Local 105.497 16,69

Total 105.497 16,69

Red equipamiento

Docente

Sistema General

Sistema local 67.691 10,41

Total 67.691 10,41

Deportivo

Sitema General

Sistema local 33.674 5,18

Total 33.674 5,18

Social

Sistema General

Sitema Local 35.706 549

Total 35.706 5,49

Servicios Generales

Sisterna General 7.580 1.17

sistema Local

Total 7.580 1,17

Reserva-Prot.infraestructuras.

Total 37.853 5,82

TOTAL REDES PUBLICAS LOCALES 471120 72,48

TOTAL REDES PUBLICAS 516.553 79,47

TOTAL SECTOR 650.000 100,00

PARCELAS EDIFICABLES (LUCRATIVAS +DOTACIONALES)

TOTAL 278.098 42,78

% estandar r. locales (Total locales no 0.69
viario/m2edif.Total) !

% estandar r. locales (Total locales/m2edif.Total) 1,32

% estandar redes totales (Total locales/im2edif.Total) 1,44
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DENOMINACION FUENTELUCHA API N API-9

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL APLICABLES A CADA PARCELA

ORDENANZA R-1°: RESIDENCIAL COLECTIVA. TIPOLOGIA DE EDIFICACION CERRADA O
SEMICERRADA.
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cddigo R-1° en los planos de Ordenacion.

ORDENANZA R-2°: RESIDENCIAL COLECTIVA. TIPOLOGIA DE EDIFICACION EXENTA.
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cddigo R-2° en los planos de Ordenacién.

ORDENANZA D: DOTACIONAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cdédigo DEP, DOC, SOC y Sl en los planos de
Ordenacion.

ORDENANZA C: COMERCIAL
Comprende las zonas de suelo grafiadas con el cdédigo COM en los planos de Ordenacion.
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13.2.

AREAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

13.2.1. Definicién

Constituyen un conjunto de dreas, incluidas en la clase de suelo urbano consolidado, en donde es
necesario realizar actuaciones edificatorias que implican la realizacién de obras accesorias para
completar de algin modo la urbanizacién, cuyos dmbitos se recogen con cardcter indicativo en el
conjunto de planos nimero 6. Se denominan, por su distinto cardcter, actuaciones aisladas,
actuaciones conjuntas o actuaciones de incremento.

Actuaciones aisladas: son dmbitos de actuacion en que los se rectifican alineaciones, para la
ampliacién puntual de viarios locales o redes, o la eliminacién de medianeras existentes. En
algunos casos requerird, ademds, de alguna actuacién conjunta para la edificacion. En
numMerosos casos se ejecutan directamente por el Ayuntamiento, a través de expropiacién.
Se regulan segun lo especificado por la Ley 9/2001 en los articulos 79.3 c), 82.2 a) y 98.2 ¢).
Estos dmbitos se recogen con cardcter indicativo en el conjunto de planos nimero 6.

Actuaciones conjuntas: delimitan dmbitos que incluyen parcelas o solares que no cumplen
las condiciones de parcela minima, o que aun cumpliéndolas tengan como colindantes
parcelas edificadas o solares que no cumplan estas condiciones, no autorizdndose obras de
nueva planta sin la readlizacién de un proyecto conjunto. Estos dmbitos se recogen con
cardcter indicativo en el conjunto de planos niUmero 6.

Actuaciones de incremento: constituyen un conjunto de dreas, incluidas en la clase de suelo
urbano consolidado, en donde, teniendo en cuenta que se incluyen en dreas homogéneas
qgue cumplen el estdndar dotacional de redes locales, se prevé un aumento de
edificabilidad puntual, y por tanto precisan de las dotaciones correspondientes al
mantenimiento de dicho estdndar (articulo 67.2), y cuyos dmbitos se recogen en el conjunto
de planos numero 6 (articulo 37.1 con relacién al articulo 42.6.e, y siempre cumpliendo lo
especificado en el articulo 42.6.c).

Los dmbitos en los que se delimitan aumentos de edificabilidad en el caso de Alcobendas,
son parcelas o solares de suelo urbano, que a priori tiene todas las caracteristicas de suelo
consolidado por la urbanizaciéon, y donde el Plan General prevé un incremento de la
edificabilidad sobre la realmente existente; de este modo, aun no siendo necesario efectuar
reurbanizacién, ya que se trata de suelos urbanos consolidados que no requieren la citada
reurbanizacién para ejecutar la edificacion, si se considera que es necesario ceder la
proporcién de dotaciones locales correspondiente a dicho aumento (articulo 67.2). Ademds,
por la proporcién de aumento de edificabilidad en relacién al dmbito en que se encuentran,
no precisan de incremento o modificacién de las infraestructuras.

13.2.2. Desarrollo y gestion

En cada una de las dreas citadas deberdn realizarse las siguientes actuaciones:

1. Aun cuando, con cardcter general, se adopte como ordenacién definitiva la contenida en los
planos numero 5y 6, tanto para el dmbito afectado por la actuacién, como para el resultado
de la misma, se admite la posibilidad de redactar un Estudio de Detalle con la finalidad de
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2.

definir la ordenacién de los volUmenes y precisar las alineaciones y rasantes del posible viario
local previsto en los planos nimero 5. En los dmbitos de incremento deben considerarse como
vinculantes las determinaciones que, en cuanto a definicion de redes, contienen los planos
numero 6 y en cuanto al aprovechamiento correspondiente a los propietarios el establecido por
el coeficiente de edificabilidad.

En todo caso, siempre podrd solicitarse la redaccién de un Estudio de Detalle, si el Ayuntamiento
lo considerase conveniente, a fin de precisar mejor las determinaciones contenidas en la citada
documentacién.

La edificaciéon en estas actuaciones aisladas, conjuntas y de incremento se realizard a través de
licencias directas de edificacion que se someterdn a las condiciones de la normativa zonal
correspondiente.

Serdn de cesidn obligatoria y gratuita los terrenos pertenecientes a las actuaciones aisladas y
conjuntas que de acuerdo con lo previsto en los puntos anteriores resulten incluidos en las redes
de infraestructuras, equipamientos y servicios urbanos. Igualmente lo serdn aquellas dotaciones
correspondientes a las actuaciones de incremento que, para el mantenimiento del estdndar
correspondiente al drea homogénea de que se trate, se deban efectuar.

En aquellas actuaciones daisladas, conjuntas o de incremento en las que se considere
conveniente redactar Estudios de Detalle, conforme a lo especificado en el apartado 1 anterior,
no se podrdn conceder licencias hasta que dicho planeamiento y sus correspondientes
proyectos de gestién estén definitivamente aprobados, y se hayan llevado a efecto las cesiones
correspondientes para completar la urbanizacién, asi como las correspondientes, en el caso de
las actuaciones de incremento, para mantener el estdndar del drea homogénea, respecto al
incremento efectuado.

En aquellas actuaciones aisladas, conjuntas o de incremento en que no sea preciso redactar las
figuras de planeamiento enumeradas en el pdrrafo anterior, no se podrdn conceder licencias
hasta que no se aprueben definitivamente los proyectos de gestion que, en su caso, estén
previstos para ejecutar las mismas, y se hayan realizado, o se acredite que vayan a realizarse
simultdneamente a la edificacion, las cesiones y el remate correspondiente de la urbanizacion.

13.2.3. Condiciones de las actuaciones aisladas, de las actuaciones conjuntas y de las actuaciones

de incremento

Se incluyen a continuacién las fichas de condiciones urbanisticas correspondientes a las
actuaciones aisladas y las actuaciones conjuntas. Ademds, se deberdn cumplir las siguientes
determinaciones de cardcter ambiental (incluidas en sus fichas respectivas):

AA-3  Queda incluida en las Zonas de Situacidon AcuUstica Especial correspondientes a la primera

fase de actuacion. En dicha fase se pondrdn en marcha los Planes de Actuacion Acustica
qgue comenzardn por una campaia de mediciones acusticas in situ que caractericen en
detalle cada problema (conflicto moderado, severo o critico), para priorizar las
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actuaciones que se deriven. A este fin se recomienda la inclusion de estos Planes en el
Estudio de Viabilidad del Plan General.

AA-1, AA-2, y AA-5 Quedan incluidas en las Zonas de Situacién Acustica Especial
correspondientes a la segunda fase de actuacién. En dicha fase se pondrdn en marcha los
Planes de Actuacién AcuUstica de aquellas zonas de conflicto moderado cuyos niveles
sonoros ambientales se verifiquen como excesivos por personal técnico municipal.
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FICHAS DE ACTUACIONES AISLADAS
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DENOMINACION C/ LIBERTAD Y CEUTA AA N° AA-1
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-14

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Completar la urbanizacidén colindante con el parque Antonio Lépez hasta la calle Libertad,
dlineacién con mejora de viario, actuacion conjunta por parcelas edificables y eliminacion de
medianera a zona verde..

La AA-] se puede redlizar por
reparcelacion, siempre que se desarrolle en
el primer ano de vigencia del Plan General
que se revisa. En caso confrario se
desarrollard por el sistema de expropiacion.

La edificacién se regulard por la norma
zonal 1.1 manzana cerrada Casco antiguo.

Queda incluida en las Zonas de Situacion
AcUstica Especial correspondientes a la
segunda fase de actuacién. En dicha fase
se pondrdn en marcha los Planes de
Actuacién AcuUstica de aquellas zonas de
conflicto moderado cuyos niveles sonoros
ambientales se verifiquen como excesivos
por personal técnico municipal.
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DENOMINACION C/ REAL VIEJA AA N AA-2

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-14

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION EXPROPIACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Alineacién con mejora de viario y actuacién conjunta por parcelas inedificables..

La nueva edificaciéon se regulard por la
norma zonal 1.1 manzana cerrada. Casco
antiguo

Queda incluida en las Zonas de Situacion
AcUstica Especial correspondientes a la
segunda fase de actuacién. En dicha fase
se pondrdn en marcha los Planes de
Actuacién Acustica de aquellas zonas de
conflicto moderado cuyos niveles sonoros
ambientales se verifiquen como excesivos
por personal técnico municipal.
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DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AA N° AA-3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Regeneracién del tejido urbano mediante nueva edificacion y ampliacién del espacio publico.
Mejora de la ordenacidon pormenorizada para la implantacién de un volumen edificable que
mejore la configuracién urbana

La nueva edificaciéon se regulard por la
norma zonal 2.21. “Calle Ermita II”

Queda incluida en las Zonas de Situacion
AcUstica Especial correspondientes a la
primera fase de actuacion. En dicha fase se
pondrédn en marcha los Planes de
Actuacién Acustica que comenzardn por
una campana de mediciones acusticas in
situ que caractericen en detalle cada
problema (conflicto moderado, severo o
critico), para priorizar las actuaciones que
se deriven. A este fin se recomienda la
inclusion de estos Planes en el Estudio de
Viabilidad del Plan General.
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DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AA N° AA-3

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18

SERVIDEMBRES AERONAUTICAS

e Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuaciéon que se contemple en
la presente actuacidn, incluidos todos sus elementos o instalaciones (como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, asi como cualquier otro anadido sobre tales construcciones), asi como
los medios mecdnicos necesarios para su construccién (grias, etc.) modificaciones del
terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.),
asi como el gdlibo de viario o via férrea no superan las superficies limitadoras definidas a
partir de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas,
recogidas en el Plano de Aplicacion del Procedimiento Abreviado del término municipal de
Alcobendas (Madrid) incluido como Anexo al informe complementario adjunto al escrito
favorable evacuado por la Direccidon General de Aviacion Civil sobre el documento de
"Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcobendas" con fecha
24 de noviembre de 2014.

e La actuacién no contempla la instalacion de aerogeneradores o el desarrollo de parques

edlicos o similares.

e La ejecucion de cualquier construccidn, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de
construccion y similares)) o plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972
modificado por Real Decreto 297/2013. Los acuerdos previos que ha de emitir la AESA para
las actuaciones derivadas de la presente modificacién podrdn acogerse al procedimiento
abreviado recogido en el informe complementario adjunto al escrito favorable evacuado
por la Direccidon General de Aviacién civil al documento "Adaptacién y Revision del Plan

Genera! de Ordenacion Urbana de Alcobendas” con fecha 24 de noviembre de 2014.
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DENOMINACION AVDA. DE LA ERMITA AA N° AA-3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-18
CONDICIONES AMBIENTALES

¢ Conforme ala Ordenanza de Ruido del municipio de Alcobendas, publicada en el BOCM n°
282 del 27 de noviembre de 2014, el dmbito de estudio, al estar incluido dentro de Zona de
Proteccién Acustica Especial (ZPAE) deberd contar con un Plan Zonal Especifico, con sus
correspondientes medidas acuUsticas preventivas correctoras, con el fin de alcanzar los
objetivos de calidad acuUstica que le sean de aplicacion. Dicho Plan Zonal se extraerd de las
acciones previstas en el PLAN DE ACCION DEL MAPA DE RUIDOS 2018-2023 elaborado por el

Ayuntamiento de Alcobendas.

e Dado que el dmbito estd zonificado actualmente, en el plano de zonificacién acustica de
Alcobendas, como Zona acUstica il *Area tolerablemente ruidosa” (equivalente a un drea
acustica tipo d) segun el RD 1367/2007), deberdn contemplarse medidas preventivas,
respecto a la minimizacion de emisiones por trafico rodado, contempladas para los Planes

Zonales Especificos de las ZPAE en el articulo 11.3 de la Ordenanza.

e Deberd evaluarse el impacto del aumento de tréfico, en los viales circundantes del dmbito de
estudio, como consecuencia del nimero de viviendas a ejecutar en el nuevo desarrollo

residencial propuesto, especialmente en la Avenida de la Ermita.

e De conformidad con el articulo 16 del Real Decreto 1367/2007, en el espacio interior de las
edificaciones destinadas a vivienda y usos residenciales, se establecerdn como objetivos de
calidad acuUstica para el ruido y para las vibraciones, la no superacién de los
correspondientes valores de los indices de inmisidon de ruido vy vibraciones establecidos,
respectivamente, en las tablas B y C, del anexo Il, que en cualquier caso, tendrdn la

consideraciéon de valores limite.

e Enelcaso de las instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que
se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios y estdndares para la declaracién de suelos contaminados, tanto la implantacion de
nuevos establecimientos como su clausura se someterdn a lo dispuesto en el articulo 3.4 del

mencionado Real Decreto
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DENOMINACION C/ DE BURGOS AA N° AA-4

LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-7

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL(*)
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

OBJETIVOS

Regeneracién del tejido urbano mediante nueva edificacion y ampliaciéon del espacio publico

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)

(*) La nueva edificaciéon se regulard por la
norma zonal 4.1 Zaporra. La edificabilidad
serd el resultado de aplicar el fondo y altura
reflejados en los planos de ordenacion.
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DENOMINACION C/ ANTONIO MACHADO AAN° AA-5
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-14

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Regeneracién del tejido urbano mediante nueva edificacién y rectificaciéon de alineaciones con
ampliacion del espacio publico

La nueva edificacion se regulard por la
norma zonal 1.1 manzana cerrada. Casco
antiguo

Queda incluida en las Zonas de Situacion
AcUstica Especial correspondientes a la
segunda fase de actuacién. En dicha fase
se pondrdn en marcha los Planes de
Actuacién AcuUstica de aquellas zonas de
conflicto moderado cuyos niveles sonoros
ambientales se verifiquen como excesivos
por personal técnico municipal.
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DENOMINACION C/ DEL CARON AA N° AA-6
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-14

USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
GESTION REPARCELACION
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL

Regeneracién del tejido urbano mediante nueva edificacién y rectificaciéon de alineaciones con
ampliacion del espacio publico

La nueva edificaciéon se regulard por la
norma zonal 1.1 manzana cerrada. Casco

antiguo
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FICHAS DE ACTUACIONES CONJUNTAS

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 200



DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

&f7

PlanofHoia

Reparcelacion

N ormna Zonal

Edific ablidad

ko Coraciensico

Residencial

af7

PlanofHoja

Reparcelacion

Normna Zonal

Edific ablidad

ko Coraciensico

Residencial

201
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FanocfHga

Edificabiidad

ko Coractersfco

ANULAD A por & Plan Especial de Delmifocion, Acfualizacion vy Meiora de ke Acfuaciones
Conpunias del PZOU

Fancf{Hga

Edificabiidad

ko Coractersfco

ANULAD A por e Plan Especial de Delimifocion, Actualzacion y Meora de ks Acfuacionss
Conjunios del PGOU
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Plano/Hoja 6/7
Gestidon Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonall
Uso Caracteristico Residencial

Plano/Hoja

Gestién

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja 6/7

Gestidn Reparcelacién
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacién, Actuadlizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/7
Gestidn Reparcelacién
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

— SOP+II
Esousla Munioipal

de Mzsica y Danzo

v
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Plano/Hoja 6/7
Gestidon Reparcelaciéon
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

CALLE

SOP-+II

Escuela Municipal

de Mazsica y Denzg

v

Plano/Hoja

Gestidon

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja

Gestidn

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestidon Reparcelacion
Edificabilidad 323,12 m?2
N° de plantas 3
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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NORMAS URBANISTICAS

Plano/Hoja 6/8
Gestidn Reparcelacién
Edificabilidad 283,64 m?
Uso Caracteristico Residenciall

Se autorizard la construccidn en planta baja
mds fres plantas de piso hasta agotar la
edificabilidad asignada. En planta baja, se
dispondrd de soportal de uso publico en la
zona exterior a la dlineacién oficial de
planta baja con altura libre minima de 3,50
m, ajustado a las rasantes circundantes. Se
autorizard la construccién en el subsuelo y
en el vuelo por encima de planta baja
ocupando la huella de las parcelas
originales.

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacion, Actualizacion y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacion, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones

Conjuntas del PGOU
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Rano/Hgo

Edificabiidad

ko Caraciersfico

ANULADA por el Pan Especid de Deimifocion, Acfudizacion y Meiora de las Acfuaciones
Conjunias del PGOU

Ponc/Hda

Edificabiidad

ko Caraciersico

ANULADA por el Pan Especid de Deimifocion, Acfudizacion y Meiora de las Acfuaciones
Conpunias del PGOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacion, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14 i/’
SEGOVIA

Gestion Reparcelaciéon
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

il
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Gesion Reporcdacion 'Te Y

Edificab#idad Mormna Zonal 1 B/

Edificabiidad

Lo Caraciersico

ANULAD A por el Fan Especial de Delimifocion, Acfualizacion y Mejora de ks Acfuaciones
Conjunias del PGOU
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Panc/Haoia

Edificabiidad

Lko Caracieristico

AMULADA por el Plan EBpecial de Deimitacion. Acfualizocion y Meiora de kas Actuaciones
Conjunias d=l PGOU

PionofHoja

Edificabiidad

Lo Caracfenstico

AN ULADA por el Plan Especial de Deimifacion. Aciuvalizocion y Meiora de kas Actuaciones
Conjuntas d=l PGOU
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Plano/Hoja

Gestidon

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacion y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14

Gestidon Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitaciéon, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestion Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

CALLE

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacion, Actualizacion y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja 6/14
Gestion Reparcelacién
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Plano/Hoja 6/14

Gestion Reparcelacién
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacion, Actualizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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PancfHoa

Edific ablidad

ko Caractenzsico

ANULAD A por & Plan Especial de Delmitocion, Actualzacion y Meiora de ks Actuaciones
Conjunias del PGOU

PancfHoa

Edific abiidad

ko Caractersico

ANULADA por & Plan Epecial de Deflinifocion, Actualzacion y Meiora de kx Actuaciones
Conjunias del PSOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja 6/14

Gestion Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14

Gestion Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacion y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacion y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14
Gestion Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 220



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacidon, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14,18

Gestion Reparcelaciéon
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacion, Actualizacion y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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Plano/Hoja

Gestion

Edificabilidad

Uso Caracteristico

ANULADA por el Plan Especial de Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las Actuaciones
Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14
Gestion Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

CP.Profe
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Plano/Hoja 6/14

Gestion Reparcelaciéon
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacion, Actualizacion y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU

Plano/Hoja 6/14

Gestién Reparcelacién
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Residencial
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Plano/Hoja 6/14
Gestidon Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonall
Uso Caracteristico Residencial

Plano/Hoja 6/18

Gestidn Reparcelacion
Edificabilidad Norma Zonal
Uso Caracteristico Terciario

Modificada por el Plan Especial de
Delimitacién, Actualizacién y Mejora de las
Actuaciones Conjuntas del PGOU
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FICHAS DE ACTUACIONES DE INCREMENTO

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 225



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS

DOCUMENTO CONSOLIDADO

NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION AVDA. EUROPA N°T7 Al-1
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-39,45
SUPERFICIE TOTAL 10.902,84 m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 8.722,27 m?
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,8 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 5.124,33 m?
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(mM?2) TOTALES (m?2)
SERVICIOS URBANOS 56 143 199
ESPACIOS LIBRES 0 1.394,3 1.394,3
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 1.537.3 1.593,30

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir con un mejor aprovechamiento urbanistico la
mejora del uso instalado.

La cesidn de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcién necesaria para
el mantenimiento del estdndar en el Area
Homogénea AH-3 (art. 67.2).
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DENOMINACION CIELO DE MADRID Al Ne Al-2
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-32
SUPERFICIE TOTAL 31.532 m?

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 39.750 m?
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 1,26 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 36.596,8 m?
GESTION REPARCELACION

REDES LOCALES

EXISTENTES (m?2) DE CESION(mMZ2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0] 504 504
ESPACIOS LIBRES 0 10.475 10.475
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 10.979 10.979

OBIJETIVOS

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico y la
implantacién del uso, acorde al entorno, en una parcela inutilizada en la actualidad.

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)

La nueva ordenacion se regulard por la Norma
Zonal 5.30 “Cielo de Madrid". Serd preceptiva la
redaccién de un Estudio de Detalle para la
definicion de las determinaciones de ordenacién
pormenorizada.

Los proyectos de ejecucién directa en el dmbito
de la Al-2 deberd tener en cuenta la afeccién de
cardcter estructural proveniente del trdfico de la
Autovia  A-1. Para ello, los proyectos de
edificaciéon, deberdn actualizar las previsiones de
tréfico y emision sonora en este Plan hechas y, en
consecuencia, establecer y comprobar las
medidas correctoras especificas para resolver el
conflicto, estableciendo las medidas
constructivas de apantallamiento o aislamiento
acuUstico  necesarias y  garantizando  un
aislamiento  a rvido aéreo en las futuras
edificaciones de al menos 30dBA.

(Redes locales segun art.67.2)
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DENOMINACION AVENIDA DE FUENCARRAL N°5 Al Ne Al-3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-21,26
SUPERFICIE TOTAL 34.427 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 15.492,15m?2
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,45 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 3.442,7 m2
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0] 0 0]
ESPACIOS LIBRES 0 1.032,81 1.032,81
EQUIPAMIENTOS 0 0 0]
TOTALES 0 1.032,81 1.032,81

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico y la
implantacion del uso, acorde al entorno.

La cesidn de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcién necesaria para
el mantenimiento del estdndar en el Area
Homogénea AH-3 (art. 67.2).
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DENOMINACION AVDA. EUROPA N°10 Al N° Al-4
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-39,45
SUPERFICIE TOTAL 26.895 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 17.842 m?
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,65 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 9.414 m?2
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0] 0 0]
ESPACIOS LIBRES 0 2.825 2.825
EQUIPAMIENTOS 0 0 0]
TOTALES 0 2.825 2.825

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico y la
mejora del uso, acorde al entorno.

La cesidén de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcién necesaria para
el mantenimiento del estdndar en el Area
Homogénea AH-3 (art. 67.2).
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DENOMINACION CAMINO DEL CURA N°10 Al N° Al-5
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-51
SUPERFICIE TOTAL 7.900 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 6.000 m?
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,857 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 3.000 m2
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0] 0 0]
ESPACIOS LIBRES 0 900 900
EQUIPAMIENTOS 0 0 0]
TOTALES 0 900 900

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico y la
mejora del uso instalado.

La cesidén de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcidon necesaria para
el mantenimiento del estdndar en el Area
Homogénea AH-3 (art. 67.2).
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DENOMINACION CARRASCOSA Al N° Al-6
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-54, 55
SUPERFICIE TOTAL 186.932 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 126.078 m2
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,6745 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 85.328 m?
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 5.923 16.063 21.986
ESPACIOS LIBRES 0 18.954 18.954
EQUIPAMIENTOS 0 5.000 5.000
TOTALES 5.923 40.017 45.940

Fomento del desarrollo de la zona, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico y la

mejora del uso instalado.

La cesidn de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcién necesaria para
el mantenimiento del estdndar en el Area
Homogénea AH-3 (art. 67.2).

La edificabilidad total mdxima se ajustard a
la superficie real de suelo que resulte del
proyecto de reparcelacién.

Existe Plan Especial aprobado el 12/09/2019
para las parcelas Al y A2

Existe Plan Especial aprobado el 11/12/2020
para la parcela B

(%@U /ﬁ&fﬁm
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DENOMINACION CALLE CHICO MENDES Ne 1 Al Ne Al-7
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-32
SUPERFICIE TOTAL 5.935 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 8.600 m?2
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL: (VPPL)
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 1,45 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 2.665m2
GESTION REPARCELACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(mM?) TOTALES(mM?2)
SERVICIOS URBANOS 0 388* 388
ESPACIOS LIBRES 0 800 800
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 1.188 1.188

Fomento del desarrollo de la parcela, para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico de la
misma.

La parcela se regulard por la norma zonal 2
“Edificacion abierta” grado 22 “Calle Chico
Mendes”.

El nUmero méximo de viviendas serd de 125. La
dotaciéon de aparcamiento en el interior de la
parcela serd de 1,5 plazas por vivienda. La
separacion minima de la edificaciéon a parcela
con uso dotacional serd de 10 metros. Respecto
de la alineacion oficial y resto de linderos la
separacion serd de 5 metros.

La cesién de redes locales se corresponde con el
incremento de edificabilidad concedido, en la
proporcién necesaria para el mantenimiento del
estandar en el Area Homogénea AH-3 (art. 67.2).

(*)La cesidn de red viaria serd la resultante del

sefalamiento de alineacién oficial.
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DENOMINACION CALLE CAMILO JOSE CELA N°41 Al N° Al-8
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-1,6,12
SUPERFICIE TOTAL 19.518 m?

DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 33.129,60 m2
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 COEF. EDIF. 2,40 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 18.344,60 m2
GESTION REPARCELACION

REDES LOCALES

EXISTENTES (m?) DE CESION(m?) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0 1.883 1.883
ESPACIOS LIBRES 0 1.848 1.848
EQUIPAMIENTOS 0 1.983 1.983
TOTALES 0 5.714 5.714

OBJETIVOS

Fomento del desarrollo de las parcelas T-3.1 y T-3.3 para permitir un mejor aprovechamiento
urbanistico de las mismas, y adaptacién del uso al residencial, mds acorde con el entorno en que
se encuentra.

OBSERVACIONES ESQUEMA (S/E)

La cesidon de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcidn necesaria

para el mantenimiento del estdndar en el
Area Homogénea AH-2 (art. 67.2). Estas
redes se materializardn en el dmbito del API-9
“Fuente Lucha”, incrementdndose las
dotaciones existentes.

La parcela se regulard por la ordenanza 2-2°
“Edificacién abierta” del API-3. La dotacion de
aparcamiento en el interior de la parcela serd
de 1,5 plazas por vivienda. La altura méxima
serd de 5 plantas y 16 metros. La separacion

minima de la edificacion serd de 8 metros a los

linderos con otras parcelas. La separacion
podrd ser nula al vial publico o al espacio libre
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DENOMINACION CALLE JOSE ECHEGARAY Nel Al-9
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-6,12
SUPERFICIE TOTAL 9.917 m2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 18.316,75m?
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 COFEF. EDIF. 2,40 m2/m?
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 7.337,97 m?
GESTION REPARCELACION

REDES LOCALES

EXISTENTES (m?2) DE CESION(mM?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0 2.285 2.285
ESPACIOS LIBRES 0 0 0
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 2.285 2.285

OBJETIVOS

Fomento del desarrollo de la parcela T-3 para permitir un mejor aprovechamiento urbanistico de
la misma, mds acorde con el entorno en que se encuentra.

OBSERVACIONES

ESQUEMA (S/E)

La cesidn de redes locales se corresponde
con el incremento de edificabilidad
concedido, en la proporcidn necesaria
para el mantenimiento del estdndar en el
Area Homogénea AH-2 (art. 67.2). Estas
redes se materializardn en el dmbito del API-9
“Fuente Lucha”, incrementdndose las
dotaciones existentes.

La parcela se regulard por la ordenanza 1-1°
"Edificacién abierta” del API-2. La altura
mdaxima serd de 5 plantas y 16 metros. La
separacién minima de la edificacion podrd ser
nula al vial publico y serd de 5 metros al
espacio libre publico. La dotacién de
aparcamiento en el interior de la parcela serd
de 1,5 planzas por vivienda. La separacion
minima de la edificacién podrd ser nula al vial
publico y serd de 5 metros al espacio libre
publico.
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DENOMINACION CALLE MARQUES DE LA VALDAVIA N°T111 Al N° Al-10
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6-9
SUPERFICIE TOTAL 6.745 m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 10.792 m2
USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL (VPPB)
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-2 COFEF. EDIF. 1,60 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 5.292 m2
GESTION EXPROPIACION

EXISTENTES (m?2) DE CESION(m?2) TOTALES(m?2)
SERVICIOS URBANOS 0 106 106
ESPACIOS LIBRES 0 1.482 1.482
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 1.588 1.588

Fomento del desarrollo de la parcela T-4 para permitir la implantacion de un uso mds acorde con
el entorno en que se encuentra.

La cesidn de redes locales se corresponde
con el incremenfo de edificabilidad
concedido, en la proporcidn necesaria
para el mantenimiento del estdndar en el
Area Homogénea AH-2 (art. 67.2).

La parcela se regulard por la ordenanza 2-2°
“Edificacion abierta™ del API-3.

La dotacion de aparcamiento en el interior
de la parcela serd de 1,5 plazas por
vivienda

La altura mdxima serd de 5 plantas y 16
metros

La separacidon minima de la edificacion serd
de 8 metros a los linderos laterales y 13
metros al lindero Sur. La separacién podrd
ser nula al espacio libre publico.
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DENOMINACION PASEO CONDE DE LOS GAITANES N° 177 Y 179 Al-11
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 6.29-6.30-6.36-6.37
SUPERFICIE TOTAL 28.717 m2
DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO
EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL: 17.487m?2
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-3 COEF. EDIF. 0,609 m2/m?2
INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD 6.000 m?

GESTION

REDES LOCALES

EXISTENTES (m?2) DE CESION(mM?2) TOTALES(mM?2)
SERVICIOS URBANOS 0 0 0
ESPACIOS LIBRES 0 o* o*
EQUIPAMIENTOS 0 0 0
TOTALES 0 0* o*

* Pago equivalente en dinero a 1.860 m2 de suelo

OBIJETIVOS

Posibilitar la ampliaciéon de las instalaciones de Red Eléctrica para adaptarlas a las nuevas necesidades de espacio fruto de la
expansion del grupo empresarial tras la adquisicion de nuevos activos de fransporte de energia prevista en la Ley 17/2007, de
4 de Julio, con el objeto de poder mantener en el emplazamiento actual su sede social y servicios centrales.

OBSERVACIONES

ESQUEMA (S/E)

La cesidn de redes locales se corresponde con el
incremento de edificabilidad concedido, en la
proporcién necesaria para el mantenimiento del
estadndar en el Area Homogénea AH-3 (art. 67.2). y serd
sustituido por el pago se su equivalente en dinero.

La parcela se regulard por la ordenanza 5-34° “RED
ELECTRICA". La daltura mdxima serd de 12 metros. La
ocupacién méxima serd del 45% y los retranqueos de
5m. a via publica, 3m. a espacios libres y 10m. a ofra
norma zonal.

De acuerdo al articulo 16.1c del Texto Refundido de la
Ley del Suelo 2/2008, como deberes del promotor se
dard cumplimiento a lo establecido en el Informe de la
Direccién General de Evaluacién Ambiental (de fecha
23 de Octubre de 2012), y en el Informe del Canal de
Isabel Segunda Il (de fecha 13 de Agosto de 2011)

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS

235 bis



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION PASEO CONDE DE LOS GAITANES N° 177 Y 179 Al Ne Al-11

Se estard a lo dispuesto en los Informes Sectoriales contenidos en el expediente, siendo los que a contfinuacion se
indican:

- Informe de AENA (de 24 de Julio de 2012)

- Informe de la Direccién General de Aviacion Civil (de 11 de Julio de 2011)
- Informe de la Direccién General de Aviacion Civil (de 14 de Enero de 2013)
- Informe del Canal de Isabel Il (de 13 de Agosto de 2011)

- Informe de la Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid (de 23 de Octubre
de 202)

- Informe de la Demarcaciéon de Carreteras del Estado (de 31 de Marzo de 2011)
- Informe del Area de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid (de 7 de Abril de 2011)
- Informe de la Direccién General de Carreteras de la Comunidad de Madrid (de 30 de Julio de 2013)

- Informe de la Direccion General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién, del Ministerio de
Industria, Energia y Turismo (de 18 de Julio de 2014)

- Informe de la Direccién General de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid (de 4 de Agosto de
2014)

Concretamente se cumplird con las siguientes observaciones:

El incremento de edificabilidad resultante de esta Modificacién Puntual quedard incorporado en el nuevo
convenio para la ejecucion de infraestructuras hidrdulicas, entre el Ayuntamiento de Alcobendas y el Canal de
Isabel Il. Si al tfiempo de desarrollar los proyectos no se hubiera suscrito el citado convenio, el promotor
previomente al otorgamiento de la licencia, deberd constituir fianza, cuya cuantia serd estimada por el
Ayuntamiento, a expensas de la liquidacion definitiva que resulte posteriormente del convenio.

Se estard a lo dispuesto en el Informe Favorable, de 9 de Enero de 2013, con Exp 110049, emitido por la
Direccién General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento. Las nuevas edificaciones o instalaciones habrén
de respetar la volumetria que figura en el plano n° 5 "Seccién Volumen apantallado” recogido en el "Estudio de
Apantallamiento del volumen edificable por la Modificacidon Puntual N° 1 del Plan General de Alcobendas" y
que limita la altura mdaxima de estas al plano horizontal establecido por la  cota 674,689. No se admiten
modificaciones de los elementos existentes que supongan aumento de altura cuando se vulneren las
servidumbres aeronduticas. Las nuevas instalaciones no han de emitir humo, polvo, niebla o cualquier otro
fendbmeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de Madrid-
Barajas, incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad de acuerdo
al articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas. La ejecucién de cualquier construccién o
estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas- etc.), y la instalacién de los medios necesarios
para su construcciéon (incluidas las grias de construccidn y similares), requerird resolucion favorable previa de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto 584/72 en su actual
redaccioén.

Se estard a lo dispuesto en el Informe de la Direccidon General de Carreteras del Ministerio de Fomento, de
fecha 31 de Marzo de 2011, en la que se indica que la linea limite de edificacion se sitGa a 50 metros de la
autopista M-12.

Se estard a lo dispuesto en el Informe de la Direccidén General de Patrimonio Histérico de la Comunidad de
Madrid, de fecha 4 de Agosto de 2014, en el que se establece que en el caso de que se identifiquen bienes
susceptibles de acogerse a la proteccion prevista por la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 3/2013, de 18
de Junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid, deberd comunicarse el hecho a la Direccién
General de Patrimonio Histérico, con el objeto de garantizar su proteccion y cautela. Por ofro lado, si durante la
realizacién de las obras se produjera la apariciéon casual de restos arqueoldgicos y/o paleontolégicos, serd de
aplicaciéon lo previsto en el articulo 31 de la misma ley

De acuerdo al articulo 16.1.b del TRLSE 2/2008 la presente Actuacién de Incremento deberd entregar a la
Administracién suelo libre de cargas de urbanizacidén para materializar la participaciéon de la comunidad en las
plusvalias generadas por el planeamiento, correspondientes en este caso al 10% de la edificabilidad incrementada y
ascendiendo por tanto a 600 m2 edificables de uso Terciario. EIl Ayuntamiento se aviene a la monetizacion
sustitutoria de dicha cesion.
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13.3. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
13.3.1. Definicion

No se delimitan dmbitos de suelo urbano no consolidado en el término municipal de Alcobendas.
Se considera que el suelo urbano municipal tiene un grado de consolidacién tal que implica su
categorizacién como suelo urbano consolidado en su totalidad.

No obstante, si en el futuro el Ayuntamiento considerara que debiera delimitarse algun dmbito para
su reurbanizacién o reestructuracién, donde fuera necesario ejecutar el planeamiento a través de
actuaciones integradas, se estard a lo dispuesto por la Ley 9/2001 a estos efectos.
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CAPITULO 14°, CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO. NORMAS
ZONALES

De acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo de la Comunicad de Madrid, constituyen un
conjunto de zonas urbanisticas de ordenacién, incluidas en la clase de suelo urbano consolidado
por la urbanizacién, cuyos dmbitos se recogen en el conjunto de planos niUmero 5.

Los propietarios de estos terrenos deberdn completar a su costa la urbanizacidén necesaria para que
los mismos alcancen, si aln no la tuvieran, la condicidn de solar, tal y como establece el articulo 17

de la LSCM.

Las normas que regulan estas zonas se detallan a continuacién.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 237



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

14.1. ZONA 1. MANZANA CERRADA
14.1.1. Ambito territorial
Comprende las dreas de suelo y edificacion incluidas con el Codigo 1 en la Ordenaciéon Zonal del
conjunto de planos niumero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantfes".
Se clasifica en cuatro grados en funcion de las caracteristicas que mds adelante se definen:

- Grado 1: casco antiguo

- Grado 2: ensanche

- Grado 3: Avda. de Madrid

- Grado 4: Paseo de la Chopera

14.1.2. Tipologia edificatoria

Edificacidn colectiva adosada entre medianerias sobre alineacion oficial, con patios de manzana o
parcela (manzana cerrada compacta).

14.1.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.

14.1.4. Usos Pormenorizados:

Uso caracteristico

Uso residencial: es el pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos alternativos en
edificio exclusivo sefalados en el apartado de "usos permitidos".

Residencial:
- Clase A (vivienda):
categoria 1°. Vivienda unifamiliar
categoria 2°. Vivienda colectiva.
- Clase B (residencia comunitarial):
Situacién 19 En edificio exclusivo. Categoria 2° (hasta 4.000 m?)
Situacién 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 2°. (Inferior al 25% de la
superficie edificada.
Usos permitidos

Industrial:

- Clase A (industria artesana, pequena industria o taller)
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Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase B (taller del automaévil):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase C (almacenaje):
Situacién 1°. Sétanos y semisétanos independientes en cualquier tipo de edificios
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

- Clase E (Servicios Empresariales):
Situacion 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Terciario:

- Clase A (hotelero):
Situacién 19 . En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m?2 por edificio)
Situacién 2. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 3? (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 2° (Inferior al 25 % de la
superficie edificada).

- Clase B (comercial. Grupo B1; comercio en general):
Situacién 19 . En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 1.000 m? por edificio)
Situacion 2. En edificio compartido por ofros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

- Clase C (oficinas):
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacién 2°. En edificio compartido por otfros usos distintos de vivienda. Categoria 3¢ (Inferior
al 50% de la superficie edificada)
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y
primera).

- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y categorias:
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacién 2°. En edificio compartido por otfros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (Inferior
al 50% de la superficie edificada)
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Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Con cardcter general, los establecimientos de clase D que ya disponen de licencia de apertura y
funcionamiento y se encuentran clasificados en alguno de los grupos de la Ordenanza de
Proteccién contra la Contaminacién Acustica de Alcobendas, se les podrd conceder nueva
licencia de apertura cuando se pretendan fransformar en locales cuya nueva actividad
pertenezca a un grupo inferior.

Dotacional:

Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 2°. (hasta 1.000 m? por edificio)
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (inferior
al 50% de la superficie edificada)
Situacién 39 En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacioén 1¢. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)
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Clase A-7 (equipamiento geridtrico):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda
Situaciéon 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 .(en planta baja y semisétano
comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacion 4°. Al aire libre.

Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres).
Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales

Clase E (servicios pUblicos):

Usos prohibidos

Los no permitidos, con cardcter general.

En el grado 1 (casco antiguo), queda prohibido:

Uso Clase D (terciario recreativo)
Grupo D1: bares especiales, discotecas, salas de fiesta y baile.

14.1.5. Intensidad de uso

a)

b)

La edificabilidad de un terreno serd el resultado de aplicar a ese terreno las condiciones de
altura y fondo edificable fijados en los planos de Ordenacién y en esta Ordenanza.

Para el caso especifico del grado 4 Paseo de la Chopera, se fija una edificabilidad mdxima de
4,186 m2.

Las alineaciones exteriores de la edificacién son las que se sefalan en el conjunto de planos
numero 5 "Clasificacion, calificacién y regulacién del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red
viaria, alineaciones y rasantfes".

En los cruces de calles deberdn disponerse chaflanes en las esquinas de las edificaciones cuyos
extremos estén situados a una distancia de 3 m salvo que el Ayuntamiento no lo considere
necesario.
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c)

d)

e)

f)

Profundidad mdaxima.

La profundidad edificable en altura (fondo mdximo) serd la que se sefala en el conjunto de
planos numero 5.

Altura de la edificacion y nimero de plantas:

Serdn las que se sefalan en nimero de plantas en los correspondientes planos de Ordenacién y
con las siguientes condiciones:

Il Plantas: (baja + dos). Altura mdxima: 10 m
IV Plantas: (baja + tres). Altura méxima: 13 m
V Plantas: (baja + cuatro). Altura mdxima: 16 m

En todo caso se autorizan los sétanos y semisdétanos en las condiciones que se determinan en la
Ordenanza de edificacién, construcciones e instalaciones

Las alturas libres minimas serdn las establecidas para cada uso y planta en la Ordenanza de
edificacién, construcciones e instalaciones

Condiciones de parcelacién

A los efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de fincas, las unidades
resultantes deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:

a) Superficie minima: 500 m?

b) Frente minimo de parcela: 12 m

c) La forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de didmetro igual o superior a
12m.

Se exceptlan las parcelas que se destinen a usos dotacionales e infraestructurales.

Condiciones de la parcela edificable.

Parcela minima: Se entiende por parcela minima aquella que posee una superficie minima de
100 m? y fachada de 6 metros. No obstante por circunstancias excepcionales que no permitan
su agrupacién o reparcelacién, podrd el Ayuntamiento autorizar la edificacién en parcelas cuya
superficie sea inferior a 100 m? y su fachada no sea inferior a 5 metros, siempre que se cumplan
las restantes condiciones de la ordenanza. Se consideran circunstancias excepcionales Ias
siguienfes:

- Imposibilidad absoluta de agregacién.

- Dificultad considerable, por estar edificadas al méximo o por encima de éste las fincas
colindantes, siempre que la fecha de terminacion de las obras date de menos de 20 anos.

- Instalaciones de interés publico o social.
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h)

)

- Cuando la cesidén de suelo para ajustar las alineaciones deje el solar por debajo de la
superficie minima.

Para estas parcelas con superficie inferior a 100 m2 que por circunstancias excepcionales no
permitan su agrupacién o reparcelacion se podrd autorizar la edificacién con las siguientes
condiciones:

- El uso pormenorizado caracteristico serd el Residencial, Categoria 1°. Unicamente una (1)
Vivienda Unifamiliar entre medianerias por parcela.

- La parcela deberd disponer de fachada minima a via publica de 5 metros.

No obstante, En los dmbitos grafiados en el conjunto de planos n° 6 “Régimen y gestion del suelo
urbano”, con las siglas AC-n° (actuacién conjunta n°), la parcela minima coincide con dichos
dmbitos. Las Actuaciones Conjuntas delimitan dmbitos que incluyen parcelas o solares que no
cumplen las condiciones del apartado anterior o que aun cumpliéndolas tengan como
colindantes parcelas edificadas o solares que no cumplan estas condiciones, no autorizdndose
obras de nueva planta sin la realizacién de un proyecto conjunto.

La delimitacién de estas actuaciones conjuntas podrd modificarse en desarrollo del Plan
General.

Separacién a los linderos: no se admiten retfranqueos a los linderos laterales con otras parcelas
colindantes ni a la via publica. La edificacion se separard del lindero testero (fondo) una
distancia igual o superior a 3 metros, cuando existan piezas habitables con huecos abiertos en
dicha fachada. Se exceptia de la condicidn anterior las parcelas con fondo menor o igual al
sefalado en el conjunto de planos n° 5, cuando resuelvan su organizacion interior sin que existan
piezas habitables que recaigan a la fachada posterior.

Ocupaciéon mdaxima de parcela: 100% en sétanos. La definida por el fondo mdximo de
edificaciéon en las demds plantas.

Los patios de manzana no serdn edificables en planta baja.

Aprovechamiento bajo cubierta

No se autoriza la utilizacién del espacio bajo cubierta inclinada. La altura de la cumbrera
respecto a la cara superior del Ultimo forjado no serd superior a doscientos veinte (220)
centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecucion de la
cubierta.

Vuelos

Se permiten de acuerdo con las normas establecidas en la Ordenanza de Edificacion,
construcciones e instalaciones.
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k) Dotaciones.

Las condiciones fisicas y volumétricas de las parcelas dotacionales se ajustardn en lo posible a
las generales de la zona en que se encuentran imbricadas.

En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad vy la
ocupacién asignada en el planeamiento, podrdn realizarse las obras de ampliaciéon necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacidn legislativa, siempre que
dicha ampliacién sea legalmente imprescindible para permitir la contfinuidad de la actividad.
Igualmente podrdn realizarse obras de ampliacién (20% de ampliacidén respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacién) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.

14.1.6. Condiciones estéticas

Los cerramientos de parcela tendrdn una altura méxima de 2,5 m.

14.1.7. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacidon de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los
distintos usos pormenorizados que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la
Ordenanza de Edificacion, construcciones e instalaciones, que serd exigible hasta la capacidad
maxima posible en planta semisétano y sdtano, y en planta baja cuando no se proyecten plantas
bajo rasante. No obstante, en parcelas con superficie igual o superior a 300 m? la dotacion de
aparcamiento se exigird sin excepcidén hasta la capacidad mdxima en niveles inferiores a sétano
primero. Para el uso residencial se exigird una plaza por vivienda. Cuando en una promocién de
edificacion colectiva se proyecten viviendas tipo estudio, no se exigird la dotacién de
aparcamiento para este fipo de vivienda si el porcentaje respecto del total de viviendas es igual o
inferior al 20%, cuando el porcentaje sea superior se exigird la dotacion de plazas a la totalidad de

las viviendas.
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14.2. ZONA 2. EDIFICACION ABIERTA
14.2.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificacion incluidas con el Codigo 2 en la Ordenaciéon Zonal del
conjunto de planos niumero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantfes".

Se clasifica en 24 grados en funcidn de las caracteristicas que mds adelante se definen.
Grado 1: El Soto
Grado 2: El Soto Convenio
Grado 3: Caijiber
Grado 4: Arja
Grado 5: Valdepalitos
Grado é: Concilio
Grado 7: Sicopesa
Grado 8: Lamaro
Grado 9: Lebrusan
Grado 10: Paseo de la Chopera
Grado 11:  Vieitez
Grado 12:  Estrella Polar
Grado 13:  Cerro del Tambor
Grado 14:  Parque Norte
Grado 15:  Pza. Gémez Garibay
Grado 1
Grado 17:  Buenos Aires
Grado 18:  Nueva edificacién abierta
Grado 19:  Calle Fayén
Grado 20:  Calle Ermita|
Grado 21:  Calle Ermita ll
Grado 22:  Calle Chico Mendes
Grado 23:  Calle Maestro Barbieri
Grado 24:  Aguilera
Grado 24: Carrascosa

6: Conjunto Avenida

14.2.2. Tipologia edificatoria

Edificacién colectiva en disposicion de bloques abiertos.

14.2.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
14.2.4. Usos pormenorizados

Uso caracteristico

Uso residencial: es el uso pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos
alternativos en edificio exclusivo senalados en el apartado de "usos permitidos".
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Residencial:
- Clase A (vivienda):
categoria 2°. Vivienda colectiva.
- Clase B (residencia comunitaria):
Situacién 1° En edificio exclusivo. Categoria 2° (hasta 4.000 m?)
Situacién 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 3°. (Inferior al 50% de la
superficie edificada.

En aquellas parcelas que se sehalan expresamente en el plano 5 "Clasificacion, calificacion y
regulacién del suelo vy la edificacién en suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes”, como
Equipamientos, sdlo se permite el uso caracteristico:
Dotacional: Clase A. Equipamientos Sociales, en todas sus situaciones.
Clase C Infraestructuras de comunicacion y transportes (aparcamiento de uso publico), en
todas las situaciones.
En el grado 22, el uso caracteristico serd el residencial: Vivienda de Proteccién PUblica de precio
limitado (VPPL).
En el grado 23, el uso caracteristico serd el residencial: Vivienda de Proteccién Publica Bdsica
(VPPB).
En el grado 24 Aguilera, el uso caracteristico serd exclusivamente el residencial: Clase A (vivienda):
categoria 2°. Edificaciéon colectiva.
En el grado 24 Carrascosa, el uso caracteristico serd el residencial: Clase A (vivienda): categoria 2°.
Edificacién colectiva. Precio Libre

Usos permitidos
En los grados 1y 2:
Dotacional:

- Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacidn 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-2 (equipamiento culfural):
Situacidn 1°. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacion 1°. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situaciodn 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos distinfos de vivienda.
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Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 3°. (sin limitacion de superficie)
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja.

- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-7 (equipamiento geriatrico):
Situacioén 1¢. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 39 En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 . (en planta baja y semisdtano
comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacion 4°. Al aire libre.

- Claose B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres).

- Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
- Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales

- Clase E (servicios publicos):

En el resto de los grados (excepto en el grado 24 Carrascosal)

Industrial:

- Claose A (industria artesana, pequena industria o taller).
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.

- Clase B (taller del automovil):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.

- Clase C (almacenaje):
Situacion 1°. Sétanos y semisdétanos independientes en cualquier tipo de edificios
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
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- Clase E (Servicios Empresariales):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.

Terciario:

Clase A (hotelero):
Situacién 19 . En edificio exclusivo. Categoria 3° (sin limitacién de superficie)

Clase B (comercial. Grupo 1; comercio en general):
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Clase C (oficinas):
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera).

- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y categorias:
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Situacioén 4°. Al aire libre.

Dotacional:

Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3% En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3% En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)
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- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo. Categoria 3°. (sin limitacidn de superficie).
Situacién 39 En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja.

- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-7 (equipamiento geriatrico):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-8 (equipamiento de ocio y espectdculos):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situaciéon 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1°. (en planta baja y semisdétano
comunicada con planta baja, con acceso por planta baja)
Situacidn 4°. Al aire libre.

- Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)

- Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
- Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales)

- Clase E (servicios publicos):

En el grado 24 Carrascosa, se admiten los usos Terciarios: Clase B (comercial. Grupo 1), y Clase D
(terciario Recreativo, grupo D2), ambos en situaciéon 3° edificio compartido con vivienda.
Categoria 19, en planta baja y primera comunicada con planta baja.

Usos prohibidos
Los no permitidos
En el grado 24 Aguilera, el uso industrial y todos aquellos distintos al caracteristico.

14.2.5. Intensidad de uso

a) Las alineaciones son las seialadas en el conjunto de planos n° 5 "Clasificacion, calificacién y
regulacion del suelo vy la edificacién en suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes”.
Podrd modificarse la actual ordenacioén, las alineaciones y la parcela minima, de forma unitaria
para cada dmbito mediante el correspondiente instrumento de desarrollo (Plan Parcial de
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b)

Reforma Interior), que asimismo senalard los retranqueos, establecerd la parcela minima en
aquellos casos que no se fije.

En general y para todos los grados se considera agotada la edificabilidad o en su caso deberd
completarse en base al Plan o proyecto aprobado para su desarrollo.

Las condiciones fisicas y volumétricas de las dotaciones se ajustardn en lo posible a las generales
de la zona en que se encuentran imbricadas.

En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad vy la
ocupacién asignada en el planeamiento, podrdn realizarse las obras de ampliacidon necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacion legislativa, siempre que
dicha ampliacién sea legalmente imprescindible para permitir la continuidad de la actividad.
Igualmente podrdn redlizarse obras de ampliacién (20% de ampliacion respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacion) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.

Cuadro de caracteristicas:

e Ocupacién | Parcela Altura Maximo n°
GRADO Edificabilidad (*) , . L. i .,
maxima Minima | edificacion plantas
1. ElSoto (2) 0.30 m?>/m? o
2. E Sofo Convenio (1) = 40% 2.500 m? 4+baja digfana
3. Cajiber 1,35 m?/m?
4. Constructora Arja 1,35 m?/m?
5. Valdepalitos 75.535 m?
6. Concilio 1,35 m?/m?
7. Sicopesa 1,35 m?/m?
8. Lamaro 23.128 m?
9. Lebrusan 36.667 m?
10. P° Chopera 48.597 m? - - 16 m 5
11. Vieitez 15.053 m?
12. Estrella Polar 1,35 m?/m?
13. Cerro del Tambor 35.333 m?
14. Parque Norte 93.642 m?
15. Pza. Gémez Garibay 1,35 m2/m2
16. Conjunto Avenida 9.928 m?
17. Buenos Aires 1,35 m?/m?
18. Nueva edificacion
abierta 5.854 m?2 - 2.000 16 5
19. Calle Fayén 9.366 m? Definido en PERI
20. Calle Ermita | 52.000 m? 5.000 16 m 5
21. Calle Ermita Il 8.385 m? (3) (***) - 16 m. 5
22. Calle Chico Mendes 8.600 m? 50% - 20m 6
23. Calle Maestro Barbieri 7.931m2 50% 16m 5
24. Aguilera 7.558 m2 50% (3) La existente 20 m (4) 5
24. Carrascosa (5) 0.94 m2/m?2 50% (7) 5.000 12m (6) 4

(1)

minimos de 7 m en calles mayores de 16 m, y de 4 m para el resto de calles y linderos.

(2)
(3)
(4)

Los retranqueos a calles mayores de 16 m serdn de 10 m. Para el resto de casos y linderos, 7 m.

Las condiciones fisicas y volumétricas serdn las establecidas en los correspondientes Estudios de Detalle. Retranqueos

De la edificabilidad total se asignan 7.320m2 a uso residencial y 1.065 m2 a usos no residenciales permitidos.

la altura méxima del elemento mds sobresaliente (antenas, casetones de ascensores....) serd de 26 metros.
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(5) ver cuadro siguiente

(6) 15,50 m al elemento mds sobresaliente (antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionados, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, asi como cualquier otro ainadido sobre la edificacion)

(7) Los espacios libres privados en el interior de las parcelas tendrdn un tratamiento de zona verde o espacio arbolado al
menos en el 25% de su superficie, haciéndose compatibles con aparcamientos subterrdneos.

(*) Edificabilidad referida a la totalidad de las manzanas con el grado correspondiente.

(**)  El establecido en el cuadro siguiente

(***)  Ocupacién definida por retranqueo de H/2 a linderos con ofras parcelas y nulo a alineacién oficial. Si la ocupacion se
materializa en un volumen escalonado respecto a los linderos con ofras parcelas, el refranqueo de H/2 se aplicard a cada
uno de los volumenes resultantes.(3) los retfranqueos serdn los sefialados en los planos de ordenacion del Plan Especial

Edificabilidad y nUmero mdéximo de viviendas del grado 2. El Soto Convenio.

Manzana n° Edificabilidad NUmero mdaximo de viviendas
Xl 13.819 m2 149
Xl 20.996 m2 152
XX 19.518 m2 173

Edificabilidad y nUmero de viviendas del grado 24. Carrascosa

Parcela n° Edificabilidad NUmero maximo de viviendas
B.1.1 13.479,622 m2 79
B.1.2 12.656,679 m2 76
B.2.1 6.382,500 m2 33
B.2.2 29.174,021 m2 140
B.3 25.428,180 m2 122

14.2.6. Condiciones estéticas

El cerramiento de zona o parcela, tendrd una altura mdxima de 2,5 m., siendo la parte superior de
elementos didfanos (verjas, celosias, setos vegetales, alambradas,...) y permitiendo que la parte
baja sea maciza con una altura mdxima de 1 m.

En los grados 1 y 2 y 24 Carrascosa, los cerramientos podrdn ser opacos en las zonas limitrofes a
carretera con misién de pantallas acusticas. Cumplirdn las siguientes caracteristicas: cerramiento
opaco de paneles prefabricados de hormigdn de color verde hasta una altura mdxima de 2,50 m.
Esta altura podrd suplementarse con lunas transparentes hasta una altura mdxima total de 4,50 m.
En el grado 24 Aguilera, los cerramientos que se efectien con objeto de cumplir los objetivos de
calidad acuUstica dispondrdn de las dimensiones que se establezcan en el estudio acustico

Los elementos visualmente transparente deberdn contar al menos con el 75% de superficie de
huecos.

14.2.7. Dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio

Los grados 1, 2, 23 y 24 Aguilera, contardn con 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda, para el
resto de los grados serdn las establecidas en funcién de cada uso.
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14.3. ZONA 3. EDIFICACION UNIFAMILIAR

14.3.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificacion incluidas con el Codigo 3 en la Ordenaciéon Zonal del
conjunto de planos niumero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantfes".

Se clasifican en 12 grados en funcién de las caracteristicas que mds adelante se determinan y son
las que a continuacién se relacionan.

Grado 1°.  Fuente Hito

Grado 2°.  Cuestablanca
Grado 3°.  La Moraleja Sur
Grado 4°.  La Moraleja Centro
Grado 5°.  La Moraleja Este 1°
Grado é°.  La Moraleja Este 2¢
Grado 7°. La Moraleja Este 3¢
Grado 8°. Paseo de la Chopera
Grado 9°.  Balcdén Norte
Grado 10°. ElSoto A

Grado 11°.  El Soto Convenio
Grado 12°. ElSoto B

Grado 13°. Camino Ancho

14.3.2. Tipologia edificatoria

Vivienda unifamiliar con las siguientes tipologias.

Grado Tipologia
1. Fuente Hito Aislada o pareada
2. Cuestablanca En hilera
3. La Moraleja Sur
4. La Moraleja Centro .

- Aislada
5. La Moraleja Este 1°
6. La Moraleja Este 2¢
7. La Moraleja Este 3¢
8. Paseo de la Chopera Aislada, pareada o en hilera
9. Balcdn Norte
10. ElSoto A
11. El Soto Convenio Aislada, en hilera o pareada
12. Elsoto B

. Aislada, en hilera, pareada vy
13. Camino Ancho
adosada

14.3.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
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14.3.4. Usos pormenorizados
Uso caracteristico

Uso residencial: es el uso pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos
alternativos en edificio exclusivo senalados en el apartado de "usos permitidos".

Residencial:

- Clase A (vivienda):
categoria 1°. Vivienda unifamiliar.

Usos permitidos
Dotacional:

- Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 3°. En edificio compartido con uso de vivienda, anejo al uso de vivienda unifamiliar.
Situacion 4¢, Al aire libe, anejo al uso de vivienda unifamiliar.

Usos prohibidos
Los no permitidos
14.3.5. Intensidad de uso

a) Las alineaciones exteriores de la edificaciéon son las sefaladas en el conjunto de planos n° 5
"Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria,
alineaciones y rasantes".

b) Aprovechamiento bajo cubierta: la altura de la edificacién y el nUmero de plantas es la
senalada en el cuadro adjunto a esta norma. No obstante, se autoriza la utilizacidon del hueco
bajo cubierta inclinada, quedando en este supuesto limitada la altura mdxima a 3 plantas,
incluida la edificada bajo cubierta, y 10,20 metros medida hasta la altura de coronacién de la
misma.

c) Vuelos: Se autorizan los vuelos de acuerdo a las normas establecidas en la Ordenanza de
Edificacién, construcciones e instalaciones.

d) NUmero de viviendas:

En los grados 1, 3, 4, 5y 6 se autorizard una vivienda por parcela minima.

En los grados 2, 7, 8, 9, 10 y 12 el nUmero de vivienda serd resultado de la parcelacién minima
por vivienda a aplicar en cada dmbito de actuacion.

En el grado 11, el nUmero de viviendas serd el establecido en el cuadro adjunto.

En el grado 13, el nUmero mdéximo de viviendas serd de 205.
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e) Proteccién de las encinas: los grados 3 y 4 deberdn cumplir las normas de proteccién del
encinar establecidas en el capitulo 7°.

Cuadro de caracteristicas: Edificabilidades sobre parcelas.

Edificabilidad Ocupacién L. Altura N° de
GRADO Retranqueos . . Parcela minima L .
(1) maxima maxima Plantas

3 m. a todos los 180 m# en viv.

1. Fuente Hito | 0,33 m?/m? inderos 30% pareada 250 m?
en viv. aislada
3. La Moraleja - 10 m. a todos los . )
Sur 0.33 m?/m linderos 15% (*) 2.500 m
4. La Moraleja 10 m. a todos los 7,20 m. 2
Centro 0,33 m?/m? linderos 15% (*) 10.000 m?
5. La Moraleja - 7 m. ared viaria. 5 20% dif | )
Este 1 0.20 m*/m m. al resto linderos | <7 £ PPAL 2.500m
i 5% edif.

6. La Moraleja I 5m. a todos los secundaria )
Este 2° 0,20 m?/m linderos 1.500 m

(1) Edificabilidad sobre parcela.
(*) EI 80% de la parcela conservard sus caracteristicas del monte.

Cuadro de caracteristicas: Edificabilidades sobre dmbitos de actuacion

Ocupa. Parcela min | Parcela | Altura
GRADO Edifica. (2) Refranqueo max L s " N° Planta
&mbito ambito min viv max

4 m. a via publica
2. Cuestablanca | 0,21 m?¥/m? |y S m.aresto de 23% 10.000 m? - 13m 3
linderos

Edif. Ppal: 5m. a
viario;10m. a
lindero de fondo y
2 metros a lindero
7. La Moraleja lateral para 35%

Este 30 0,40 m?/m? | baramentos ()

ciegos.

Edif. Secund-
garaje; 2 m. Al
frente y lateral.
3 m. a fodos los
8. P° Chopera 0,33 m?/m?2 | linderos en viv. 15% 400 m?
gislada

3 m. a fodos los

9. Balcédn Norte 0,33 m?/m?2 | linderos en vivi. 35% 250 m?2
Aislada.

7 m. al frente en
10. E: 2010 (A) 0,30 m*/m* viario publico de 180 m? viv
11. El Soto 16 m. o mayor. en hilera
Convenio (3) (*) Para el resto de 40% 2.500m? | 250 m2 viv.

casos y linderos, 4 aislada
12. El Soto (B) 0,33 m?/m? m.

13.Camino Ancho 3 m a todos los
0,8135m2/m? 50% 3.500 m? -
(4) linderos

- 500 m?

7,20 m. 2

(2) Edificabilidad sobre cada dmbito de actuacion.

(3) las condiciones fisicas y volumétricas serdn las establecidas en los correspondientes Estudios de
Detalle

(4) Fachada minima de parcela 40 metros. Existe Plan Especial aprobado el 12/09/2019.

(*) La establecida en el cuadro siguiente.

(**) 50% de ocupacién sobre cada subdivision.(parcela por vivienda)
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Edificabilidad y nUmero mdéximo de viviendas del grado 11. El Soto Convenio

N° de manzana Edificabilidad (m?) NUmero mdaximo de viviendas
I, 1l 4.655 39
1\ 11.825 100
IX 2.211 19
X 3.554 27
Xl 1.553 9
XV 4.372 35
XVI 27.275 189
XVII 6.450 51
XVII 17.398 146
XIX 28.151 244
XXI 10.422 101
XXII 14.942 119
XXIII 19.518 159
XXV 14.079 110
XXVII 11.227 99
XXVII 19.285 197

14.3.6. Condiciones estéticas

Cerramiento de parcela: En general podrd tener una altura mdxima de 2,50 metros. La parte baja
podrd ser opaca mediante materiales pétreos o cerdmicos hasta una altura méxima de 1 metro. El
resto de la altura hasta completar los 2,50 metros se resolverd con elementos visualmente
fransparentes o setos vegetales. Los elementos visualmente transparente deberdn contar al menos
con el 75% de superficie de huecos.

En los grados 3, 4, 5, 6 y 7, el cerramiento de parcela podrd tener una altura mdxima de 3 metros.
Ademds podrd ser opaco en su totalidad mediante materiales pétreos o cerdmicos hasta 1 metro
de altura y el resto hasta los 3 metros se podrd resolver con otros materiales diferentes de los
anteriores y siempre salvaguardando las estética del entorno.

En los grados 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10 y 11 los cerramientos podrdn ser opacos en las zonas limitrofes a
carretera con misién de pantallas acusticas. Cumplirdn las siguientes caracteristicas: cerramiento
opaco de paneles prefabricados de hormigdn de color verde hasta una altura méxima de 2,50 m.
Esta altura podrd suplementarse con lunas transparentes hasta una altura mdxima total de 4,50 m.

En los grados 8 y 9, el cerramiento serd de fdbrica hasta 1,50 m de altura, y de malla o reja metdlica
y seto verde, el resto hasta 2,50 m.

14.3.7. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacion de aparcamiento en parcela serd de 1 plaza por vivienda, salvo para el grado 10 que
serd de 1,5 plazas por vivienda.
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14.4. ZIONA 4. MANZANA CERRADA MIXTA UNIFAMILIAR Y COLECTIVA

14.4.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificaciéon incluidas con el Codigo 4 en la Ordenacién Zonal del
conjunto de planos nUmero 5 "Clasificacion, calificacién y regulacién del suelo vy la edificacién en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes".

Se clasifica en dos grados en funciéon de las caracteristicas que mds adelante se definen:

- Grado 1: Zaporra
- Grado 2: Calle Tarragona

14.4.2. Tipologia edificatoria

Vivienda unifamiliar en hilera y colectiva entre medianeras con patios de manzana o parcela.
14.4.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4 apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
14.4.4. Usos pormenorizados

Uso caracteristico

Uso residencial: es el uso pormenorizado predominante en la zona, admitiéndose los usos
alfernativos en edificio exclusivo senalados en el apartado de "usos permifidos”.

Residencial:
- Clase A (vivienda):
categoria 1°. Vivienda unifamiliar
categoria 2°. Vivienda colectiva
Usos permitidos
Industrial:
- Claose A (industria artesana, pequena industria o taller).
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
- Clase B (taller del automovil):

Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sdétano comunicado con
planta baja.
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- Claose C (almacenaje):
Situacioén 1°. Sétanos y semisdtanos independientes en cualquier tipo de edificios
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sdétano comunicado con
planta baja.

- Clase E (Servicios Empresariales):
Situacién 2°. En edificio de viviendas en planta baja, semisétano o sétano comunicado con
planta baja.
Situacién 3°. En edificios exclusivos entre medianeras y con fachada a calle.

Terciario:

- Clase B (comercial. Grupo B 1; comercio en general):
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

- Clase C (oficinas):
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 2° (Hasta 3.000 m? por edificio)
Situacioén 2. En edificio compartido por otros usos distintos de vivienda. Categoria 3° (Inferior al
50% de la superficie edificada)
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera).

- Clase D (terciario recreativo), todos los grupos en las siguientes situaciones y categorias:
Situaciéon 3°. En edificio compartido con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y
primera comunicada con planta baja).

Situacion 4 Al aire libre.

Dotacional:

- Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situaciodn 1°. En edificio exclusivo
Situacién 39 En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacioén 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)
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- Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situaciodn 1°. En edificio exclusivo
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 2°. (hasta 1.000 m? por edificio)
Situacién 3. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacién 1°. En edificio exclusivo
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 1° . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-7 (equipamiento geridtrico):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3°. En edificio con uso de vivienda. Categoria 19 . (en planta baja y primera
comunicada con planta baja)

- Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 19, En edificio exclusivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacién 3. En edifico con uso de vivienda. Categoria 1¢ (en planta baja y semisétano
comunicada con baja, con acceso por planta baja)
Situacion 4°. Al aire libre.

- Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres).

- Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
- Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales

- Clase E (servicios pUblicos):

Usos prohibidos

Los no permitidos.

14.4.5. Intensidad de uso

a) La edificabilidad para el grado 1, Zaporra, serd de 1,08 m?/m? sobre parcela neta antes de
cesion por alineacién oficial. La edificabilidad total para las parcelas calificadas como grado 2,
calle Tarragona, serd de 4.042 metros cuadrados edificables.

b) Las dlineaciones exteriores a la edificacién son las sefaladas en el conjunto de planos 5

"Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria,
alineaciones y rasantes".
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c) La profundidad edificable en altura (fondo mdximo) serd de 10 m.

d) Retranqueos: en general, estdn prohibidos pero se permiten, mediante Estudio de Detalle,
siempre que no queden medianeras al descubierto.

e) Ocupacién mdxima de parcela: 100% en sétanos. Sobre rasante la que resulte de la aplicacion
de la dlineacién y fondos edificables fijados en los Planos de Ordenacién y en la Ordenanza. Los
patios de manzana no serdn edificables en planta baja.

f) Condiciones de parcelacién

A los efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de fincas, las unidades
resultantes deberdn cumplir las siguientes condiciones minimas:

a) Superficie minima: 200 m?

b) Frente minimo de parcela: 10 m

c) La forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de didmetro igual o superior a
10 m.

Se exceptian las parcelas que se destinen a usos dotacionales e infraestructurales.
g) Condiciones de la parcela minima edificable.

Parcela minima:  La parcela minima edificable serd de 180 m? en general, pudiendo reducirse
a 150 m? en parcelas en esquina. Su fachada minima a via publica serd de 6
metros.

No obstante, en aquellas parcelas con superficie inferior a 150 m2 se podrd autorizar la
edificacién con las siguientes condiciones:

- El uso caracteristico serd el Residencial, Categoria 1°. Unicamente una (1) Vivienda
Unifamiliar entre medianerias por parcela.

- La parcela deberd disponer de fachada minima a via publica de 5 metros.

En los dmbitos grafiados en el conjunto de planos n°® 6 “Régimen y gestidon del suelo urbano”, con
las siglas AC-n° (actuacién conjunta n°), la parcela minima coincide con dichos dmbitos. Las
Actuaciones Conjuntas delimitan dmbitos que incluyen parcelas o solares que no cumplen las
condiciones del apartado anterior o que aun cumpliendolas tengan como colindantes parcelas
edificadas o solares que no cumplan estas condiciones, no autorizdndose obras de nueva
planta sin la realizacién de un proyecto conjunto.

La delimitacién de estas actuaciones conjuntas podrd modificarse en desarrollo del Plan
General.

h) Separacién a los linderos: no se admiten retranqueos a los linderos laterales con otras parcelas
colindantes ni a la via publica. La edificacion se separard del lindero testero (fondo) una
distancia igual o superior a 3 metros cuando existan piezas habitables con huecos abiertos en
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)

k)

dicha fachada. Se exceptia de la condicidn anterior las parcelas con fondo menor o igual a 10
metros, cuando resuelvan su organizacién interior sin que existan piezas habitables que recaigan
a la fachada posterior.

Altura de la edificacién y mdximo nUmero de plantas.

3 plantas (baja + dos). Altura méxima: 10,20 m.

En todo caso se autorizan sétanos y semisétanos en las condiciones que se determinan en la
Ordenanza de Edificacién, construcciones e Instalaciones.

Las alturas libres minimas serdn las establecidas para cada uso y planta en la Ordenanza de
edificacién, construcciones e instalaciones

Aprovechamiento bajo cubierta

No se autoriza la utilizacién del espacio bajo cubierta inclinada. La altura de la cumbrera
respecto a la cara superior del Ultimo forjado no serd superior a doscientos veinte (220)
centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecuciéon de la
cubierta.

Vuelos

Se permiten de acuerdo con las condiciones que se determinan en la Ordenanza de
Edificacién, construcciones e Instalaciones.

14.4.6. Condiciones estéticas

Los cerramientos de parcela tendrdn una altura méxima de 2,5 m.

14.4.7. Dotacion de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los

distintos usos que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la Ordenanza de

Edificacién, construcciones e instalaciones, que serd exigible hasta la capacidad mdxima posible

en planta semisétano y sétano, y en planta baja cuando no se proyecten plantas bajo rasante. No

obstante, en parcelas con superficie igual o superior a 300 m? la dotacién de aparcamiento se

exigird sin excepcidén hasta la capacidad mdxima en niveles inferiores a sétano primero. Para el uso

residencial se exigird una plaza por vivienda. Cuando en una promocién de edificacion colectiva

se proyecten viviendas tipo estudio, no se exigird la dotacién de aparcamiento para este tipo de

vivienda si el porcentaje respecto del total de viviendas es igual o inferior al 20%, cuando el

porcentaje sea superior se exigird la dotacién de plazas a la totalidad de las viviendas.
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NORMAS URBANISTICAS

14.5. ZONA 5. EDIFICACION PARA USO TERCIARIO ESPECIFICO

14.5.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificaciéon incluidas con el Codigo 5 en la Ordenacién Zonal del
conjunto de planos nUmero 5 "Clasificacion, calificacién y regulacién del suelo vy la edificacién en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes'.

Se clasifican en 30 grados en funcién de las caracteristicas que mds adelante se determinan y son

los que a continuacidn se relacionan:

Grado 1°.
Grado 2°.
Grado 3°.
Grado 4°.
Grado 5°.
Grado 6°.
Grado 7°.
Grado 8°.
Grado 9°.

Grado 10°.
Grado 11°.
Grado 12°.
Grado 13°.
Grado 14°.
Grado 16°.
Grado 17°.
Grado 18°.
Grado 19°.
Grado 20°.
Grado 21°.
Grado 22°.
Grado 23°.
Grado 24°.
Grado 25°.
Grado 29°.
Grado 30°.
Grado 31°.
Grado 32°.
Grado 33°.
Grado 34°.

Continente

La Moraleja
Alcobendas 2000
Cuestablanca
Telefénica

El Soto Convenio
El Soto

Merca 2
Fuencarralero
Poligono 18. |
Poligono 18. I
Poligono 18. Il

Calle Real Vieja y Bulevar Salvador Allende.

Bulevar Salvador Allende

Avda. de Espana

Nueva edificacién terciaria
Poligono 18. IV

Poligono 18. V

Carretera de Fuencarral |
Antigua N-|

Carretera de Barajas

Parque Norte

Plaza de Acceso a la Moraleja |
Plaza de Acceso ala Moraleja i
Carretera de Fuencarral ll

Cielo de Madrid

Bulevar Salvador Allende I
Calderdn de la Barca

El Soto Convenio Il

Red Eléctrica
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14.5.2. Tipologia edificatoria
La existente mediante edificacién aislada segin plan o proyecto que lo determina.
14.5.3. Obras permitidas
Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
14.5.4. Usos pormenorizados
Uso caracteristico
Uso Terciario: En cada parcela el uso terciario serd el pormenorizado caracteristico, y representard
como minimo el 50% de la superficie edificable total. Se incluye como uso caracteristico el
dotacional- Equipamiento. Clase 4 "Administrativo”, por su similitud con el uso terciario oficinas
Para todos los grados:
Terciario:
- Claose A: Hotelero
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacidon de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 4° sin limite.
- Clase B: Comercial (para el grupo B 1. Comercio en general)
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 49, sin limitacion de superficie.

Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

- Clase B: Comercial (grupo B 2. Estaciones de servicio)
Situacidn 1°. En edificio exclusivo.

- Clase C: Oficinas
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacidon de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 49, sin limite.

- Clase D: Terciario Recreativo. D-2 (establecimientos para consumo de bebidas y comidas)
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacion de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 4°. sin limite.
Situacion 4° Al aire libre.

Dotacional:
- Clase 4: Administrativo

Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacion de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.
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En los grados 3, 9, 10, 11, 12, 18, 19, 24, 25 y 30 se permite ademds de los anteriores el uso
Terciario Recreativo:
Clase D: Terciario Recreativo. D-1 (salas de reuniones)
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacidon de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite .
Clase D: Terciario Recreativo. D-3 (Espectdculos)
Situacién 1°. En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacidn de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

En los grados 9 y 30 no se autoriza el uso Terciario. Clase B Comercial (grupo B1 Comercio en

general)

En el grado 16 y 29 Unicamente se permite el uso Terciario. Clase B Comercial (grupo B2; Estaciones
de Servicio) situacion 1°. En edificio Exclusivo.

Usos permitidos. (para todos los grados)

Residencial:

Clase A (vivienda): una como mdximo por establecimiento terciario, destinada exclusivamente
a vigilantes, conserjes o porteros).

Clase B (Residencia Comunitaria): cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable
de personas que no configuran ndcleo que pudiera ser considerado como familia, (residencias
de estudiantes, institucionales) excepto residencias de ancianos.

Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 2°. Inferior al 25% de la
superficie edificable.

Industrial:

Clase A: Industria artesana, pequena industria o taller
Situacién 4°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.

Clase B: Taller del automovil
Situacién 4°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.

Clase C: Aimacenaje
Situacién 4°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.

Dotacional:

Clase A-2: Cultural
Situacién 2°. En edificio compartido con otfros usos distintos de vivienda. Inferior al 50% de la
superficie edificable.
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Clase A-3: Docente
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos distintos de vivienda, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-4: Administrativo.
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-5: Sanitario.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos distintos de vivienda, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-6: Asistencial.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos distintos de vivienda, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-9: Deportivo
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda, inferior al 50% de la
superficie edificable.
Situacion 4°. Al aire libre.

Clase B: (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
Clase C: (Infraestructuras de trasportes y Comunicaciones)
Clase D: (Servicios Urbanos e infraestructurales)

Clase E: ( Servicios pUblicos)

En los grados 2, 3 y 34 los usos permitidos podrdn situarse en plantas de semisdtano y sétano
(cota de suelo por encima del nivel -5,50 metros) independientes de la planta baja.

En los grados 6, 7 y 33 no se permite el uso industrial.

En los grados 20 y 21 no se autoriza el uso Residencial. Clase B (Residencia Comunitaria). Los usos
Clase A: Industria artesana, pequena industria o taller y Clase B: Taller del automovil, se autorizan
en edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable, sin limitacién de
potencia y superficie por local.

En el grado 16 y 29 Unicamente se permite el uso Terciario. Clase B Comercial (Grupo BI,
comercio en general). Situacion 19, edificio exclusivo y situacién 2°, edificio compartido con otros
usos. En ambos casos vinculado al uso de Estacién de servicio.

En el grado 30 “cielo de Madrid” se autorizan el uso comercial B1 (comercio en general), con un
limite del 10% de la edificabilidad mdxima.

En el grado 32 se permiten todas las clases del uso Dotacional sin limitaciones.

Usos prohibidos

Los no permitidos
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14.5.5. Intensidad de uso
a) Las alineaciones y rasantes serdn las establecidas en el conjunto de planos nimero 5
"Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria,

alineaciones y rasantes".

Cuadro de caracteristicas: Edificabilidades sobre parcelas.

Ocupacién Parcela Altura
GRADO Edifica. Retranqueo fon , , N° Plantas
maxima min max
1. Continente 22.500 m? 5m Unica 15m

5 m. via pdblica. 3m 30% comercial,

2. La Moraleja 0,40 m?/m? resto linderos SergLCTieolsérLO% 2.500m2 | 12m
3. Alcobendas 2000 2,00 m?/m? 3m -— - 20m 5
4. Cuestablanca 882 m? 16m 4
5. Telefénica 14.580 m? 3m - - 10m 3

N° manzana

6. soto Iy Il 500 m? 10 m via publica> 16 m
50% 2.500 m? 12m
Convenio [\ 9.285 m? 7 m resto linderos
XVI 24.438 m?

10 m via publica> 16 m
7.Soto 0,30 m?/m? 40% 2.500 m? 12m -
7 m resto linderos

8. Merca 2 1,00 m?/m? - 50% - 6,5m 2

9. Fuencarralero 0,45 m?/m? 10 m a todos los linderos 40%* 2.500 m? 10m -
) 15 m. via pUblica

10. Poligono 18. 1 0,74836 m?/m? 6 m resto de linderos 40% 2.500 m? 16 m 4
10 m via pUblicay

11. Poligono 18. I 0,86 m?/m? trasera 50% 4000m?2 | 14,50 m 3

15 m otros grados
15 m via publica. 8 m

12. Poligono 18Il 0,80 m?/m? resto linderos 45% 3.000 m? 16m 4
13. Calles Real Vieja y I

bulevar Salvador Allende 0,35 m?/m 30% 10m 2

10 m a lindero frente a

14. Bulevar Salvador Allende 3.618 m? Bulevar Salvador Allende - Unica 20m 5
16. Avda. de Espana 300 m? - - - 10m 2
17. Terciario nueva , : ,

edificacion 24.640 m 4 m a todos los linderos - 4.000 m 20m 5
18. Poligono 18. IV 0,65 miym: | 1°MaViapoblcaéma 70% Onica | 1450 m 3
19. Poligono 18. V 1.800 m? 3 m a viario privado 60 % Unica 14,50 m 3

Franja de proteccién de
viario a la carretera de
20. Carretera de Fuencarral | | 1,25 m*/m?*** | ryencarral. 7,5 m a resto 50% 15m
de los linderos***
Linea limite de la
edificacién existente al

21. Anfigua N-I 1,25 m2/m? frente. 7,5 m al resto de 50% 7.500 m? 15m
linderos
22. Carretera de Barajas 51.319 m2 (1) 40%** 2.000m?2 | 20m (2) 5(2)
23. Parque Norte 1.915m? - 50% 800 m? 20m 5
24. Plaza Acceso Moraleja | 3.202 m? 10m 2
}5 m al lindero del
25. Plaza Acceso Moraleja ll 7.187 m? Encinar de los Reyes. 5m - - 10m 2

a zona verde publica.
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Ocupacién Parcela Altura

GRADO Edifica. Retranqueo s . . N° Plantas
maxima min max

29. Carretera de Fuencarral Il 300 m? - - - 10m 2

30. Cielo de Madrid 39.750 m? A definir en Estudio de Detalle 2.500 m? 20m 5

10 m a Bulevar, nulo al resto
de linderos con espacio libre
31.Bulevar Salvador Allendell | 1,75mz/m2 | publicoy 5 metros a lindero 50% 20m 5
con otras parcelas
edificables (5)

Nulo a via publica , 20 m a
| parcela de servicios urbanos .
32. Calderén de la Barca 7.180m? y 5 m. a parcela de 50% (3) Unica 20m 5
Valdelasfuentes

33. El Soto Convenio I 1.500 m? Segun ED SegUnE.D | SegunE.D 16m 5
5m a via publica. 3m a
34.Red Eléctrica 17.487 m2 | espacio libre publico y 45% 2.500 m2 12m

10 m a ofra norma zonal

*  El 50% de la parcela conservard el arbolado existente

**  La ocupacion méxima bajo rasante serd la definida por el drea de movimiento.

*** La edificabilidad se calcula sobre la porcién de la parcela que no se encuentre afectada por la franja de proteccién de la
Carretera de Fuencarral. A Las parcelas a las que dicha franja de proteccion les afecte en mds de un 50% de su superficie,
se les aplicardn los retranqueos establecidos en la norma zonal 6.1.

(1) 100 m a explanacién de la variante de la Autovia A-1. 10 metros al frente de la carretera de Barajas. El doble de la altura de
la edificacién a linderos de parcelas residenciales de la urbanizacién Fuente Hito. La mitad de la altura de la edificacion
con un minimo de 3 metros al resto de linderos entre parcelas.

(2) 6 metrosy 2 plantas para uso Clase B: Comercial (grupo B2. Estaciones de servicio).

(3) La ocupacién bajo rasante serd la definida por un refranqueo de 5 metros a parcelas, y nulo a via publica.

(5) El retranqueo de 5 metros con otras parcelas edificables determina la distancia de separacién entre edificaciones.

b) Condiciones de parcelacion:

Unicamente a efectos de parcelaciones, reparcelaciones, y segregaciones se establecen las

siguientes condiciones para el grado 20:

- Parcela minima: serd de 3.000 m?

- Frente minimo de parcela a la carretera de Fuencarral: 50 metros.

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 50 metros.

14.5.6. Condiciones estéticas.

Cerramiento de parcela: tendrd una altura méaxima de 2,50 metros. La parte baja podrd ser opaca
hasta una altura mdaxima de 1 metro, el resto de la altura hasta completar los 2,50 metros se
resolverd con elementos visualmente transparentes o setos vegetales.

Los elementos visualmente transparente deberdn contar al menos con el 75% de superficie de
huecos.

14.5.7. Dotaciéon de plazas de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los
distintos usos que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la Ordenacién de
Edificacién, construcciones e instalaciones.

No obstante en el grado 22 "Carretera de Bargjas”, se dispondrd una (1) plaza de aparcamiento por
cada freinta y cinco (35) metros cuadrados edificables. La dotacién minima de aparcamiento se
resolverd en su totalidad bajo rasante pudiéndose disponer plazas adicionales en superficie.

14.5.8. Condiciones especificas para el Grado 34 Red Eléctrica.

Se estard a las condiciones dispuestas en la Memoria y en la Ficha Urbanistica de la Modificacion
puntual n°1 del Plan General relativa a dicho dmbito
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14.6. ZONA 6. INDUSTRIA
14.6.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificaciéon incluidas con el Codigo 6 en la Ordenacién Zonal del
conjunto de planos nUmero 5 "Clasificacion, calificacién y regulacién del suelo vy la edificacién en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes'.

Se determinan los siguientes grados:

Grado 1°.  Industrial continuo.

Grado 2°.  Anfigua N-I

Grado 3°.  Industria agislada via perimetral.
Grado 4°.  Avda. de la Industria

Grado 5°.  C/ Torres-Quevedo

14.6.2. Tipologia edificatoria

La tipologia edificatoria es la edificacion aislada resultante de aplicar las determinaciones de esta
norma zonal.

Se autoriza asimismo la edificaciéon adosada, mediante actuacién unitaria con licencia Unica para
todo el conjunto, siendo preceptiva la redaccién, previa a la edificacién, de un Estudio de Detalle
que defina la definicién de los volUmenes edificables de acuerdo con las especificaciones de las
presentes normas urbanisticas, con una superficie minima edificable por unidad de 200 m? y con
accesos Unicos. En todo caso el espacio no ocupado por la edificacidon tendrd la consideracion de
libre privado, red viaria o aparcamiento.

14.6.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
14.6.4. Usos pormenorizados

e Uso caracteristico

Uso industrial: En cada parcela el uso industrial serd el uso pormenorizado predominante, y
representard como minimo el 50% de la superficie edificable total. Dentro de este 50% minimo, se
podrdn disponer los usos permitidos asociados al industrial (clase B comercial y Clase C Oficinas) de
acuerdo a los porcentajes fijados en el apartado de usos permitidos, y sin superar el porcentaje del
50% de la superficie edificable que corresponderd al uso industrial. No obstante se admite como uso
caracteristico en edificio exclusivo el Comercial (grupo B2. Estaciones de Servicio), asi como el
Dotacional Clase C (Red de Infraestructuras de Comunicaciones y Transportes), en todos sus tipos y
situaciones.
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Los usos no asociados al Industrial, es decir, Terciario Clase B (Comercial), Clase C (Oficinas) , Clase
D-2 (terciario recreativo, establecimiento para consumo de bebidas y comidas) y Dotacional no
superardn en su conjunto el porcentaje del 50% de la superficie méxima edificable en la parcela.

Industria:

Clase A: Industria artfesana, pequena industria o faller
Situacién 5°. En dreas industriales. Sin limitacion

- Clase B: Taller del automovil
Situacién 5°. En dreas industriales. Sin limitacion

- Clase C: Almacenaje
Situacién 5°. En dreas industriales. Sin limitacion

- Clase D: Industria ligera o media
Situacién 5°. En dreas industriales. Sin limitacion

- Clase E: Servicios Empresariales
Situacién 5°. En dreas industriales. Sin limitacion

Terciario:

- Clase B: Comercial (grupo 2. Estaciones de Servicio)
Situacién 1°. En edificio exclusivo

e Usos permitidos y alternativos

Los usos permitidos y alternativos no podrdn superar el 50% de la superficie edificable total de la

Zona.

Usos permitidos
Residencial:

- Clase A (vivienda): categoria 19 En edificacion unifamiliar (una como mdximo por
establecimiento industrial destinada exclusivamente a vigilantes, conserjes o porteros).

Terciario:

- Clase B: Comercial (grupo B1. comercio en general) ; asociado al uso caracteristico
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 29, inferior al 30% de la
superficie edificable.

- Clase B: Comercial (grupo B1. comercio en general); no asociado al uso caracteristico
Situacién 19, En edificio exclusivo, inferior al 25% de la superficie edificable y hasta 500 m? por
local.
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Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 2°9, inferior al 25% de la
superficie edificable y hasta 500 m? por local.

Clase C: Oficinas; asociado al uso caracteristico
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 3¢, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase B: Oficinas; no asociado al uso caracteristico
Situacidn 1. En edificio exclusivo, inferior al 50% de la superficie edificable y hasta 1.000 m?
por local.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 29, inferior al 50% de la
superficie edificable y hasta 1.000 m?

Clase D-2: Terciario Recreativo; establecimientos para consumo de bebidas y comidas.
Situacidn 1°. En edificio exclusivo, inferior al 25% de la superficie edificable y hasta 500 m? por
local.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 29, inferior al 25% de la
superficie edificable y hasta 500 m?

Dotacional:

Clase A-2: Cultural
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 25% de la superficie edificable.
Situacion 2°. En edificio compartido con ofros usos. Categoria 29, inferior al 25% de la
superficie edificable.

Clase A-3: Docente
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 25% de la superficie edificable.
Situacién 2°. En edificio compartido con otfros usos. Categoria 29 inferior al 25% de la
superficie edificable.

Clase A-4: Administrativo.
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 50% de la superficie edificable.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos. Categoria 29, inferior al 50% de la
superficie edificable.

Clase A-5: Sanitario. (sin hospitalizacion)
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 50% de la superficie edificable.
Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.

Clase A-6: Asistencial
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 50% de la superficie edificable.
Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.

Clase A-9: Deportivo
Situacién 1°. En edificio exclusivo, inferior al 50% de la superficie edificable.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos, inferior al 50% de la superficie edificable.
Situacion 4°. Al aire libre.
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- Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)

- Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
- Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales)

- Clase E (servicios publicos)

Usos alternativos.

Se admiten los siguientes usos alternativos que podrdn sustituir al uso caracteristico desarrollando la

edificabilidad especifica regulada en cada parcela.
- Clase A-9: Deportivo
Situacién 1°. En edificio exclusivo.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos.
Situacion 4°. Al aire libre.
e Usos prohibidos
Los no permitidos
14.6.5. Intensidad de uso
a) Las alineaciones y rasantes serdn las establecidas en el conjunto de planos nUmero 5
"Clasificacién, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria,

alineaciones y rasantes".

Cuadro de caracteristicas:

Grado Edificabilidad m?/m? | Ocupacion maxima Altura maxima

1. Poligono industrial 1,25* 50% 15m.

2. Anfigua N-| 1,25 60% 15m

3. Industria aislada. 30.556 m2 60% 10 m.

4. Avda. de la Industria 6.421,25 m2 (**) ok 15m

5. ¢/ Torres-Quevedo 1,25 60% 15m
* La edificabilidad se calcula sobre la porcidn de parcela que no se encuentre afectada por

la franja calificada como proteccidn de viario y zona libre de edificacion

ok La edificabilidad se calcula sobre la superficie de las parcelas originales.

*#*  La ocupacién maxima de la edificacion coincidird con el drea de movimiento definido por
los retranqueos.

Las parcelas afectadas por la alineacién oficial al arroyo de la Vega compensardn en las parcelas
edificables tras la cesidn, la edificabilidad y ocupacidén correspondiente a la superficie de
propiedad privada afectada por la alineacién al arroyo.

b) Parcela minima:

No se establece condiciéon de parcela minima, pudiendo construirse cualquier parcela edificable
cumpliendo las restantes condiciones particulares de la zona.
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c) Condiciones de parcelacién:

A efectos de parcelaciones, reparcelaciones, y segregaciones se establecen las siguientes
condiciones

Para el grado 1¢:

- Parcela minima: 1.500 m?

- Frente minimo: a cada uno de los linderos a vial pUblico serd igual o superior a 25 metros

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 25 metros.

Para el grado 2°:

- Parcela minima: 7.500 m?

- Frente minimo: a cada uno de los linderos a vial pUblico serd igual o superior a 50 metros

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 50 metros.

Para el grado 3°:

- Parcela minima: 25.000 m?

- Frente minimo: a cada uno de los linderos a vial pUblico serd igual o superior a 60 metros

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 60 metros.

Para el grado 4°:

- Parcela minima: 4.000 m?

- Frente minimo: a cada uno de los linderos a vial pUblico serd igual o superior a 50 metros

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 50 metros.

Para el grado 5°:

- Parcela minima: serd de 1.000 m?

- Frente minimo: a cada uno de los linderos a vial pUblico serd igual o superior a 20 metros

- Condiciones de forma: la forma de la parcela serd tal que permita inscribir un circulo de
didmetro igual o superior a 20 metros.

Estas condiciones no son de aplicacion en todos los grados para parcelas destinadas a usos
dotacionales e infraestructurales.

d) Refranqueos

- Paraelgrado 1°

10 metros respecto a la alineacién oficial de borde de parcela.

Para el resto de linderos con otfras unidades edificatorias el retfranqueo serd de 4 metros si el lindero
es testero y de 3 metros si el lindero es lateral.

En cualquier caso, las parcelas afectadas por la franja calificada como proteccién de viario y zona
libre de edificacidn cumplirdn como retranqueo obligatorio el establecido por la citada franja en
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los plano numero 5 “Clasificacion, calificacion y regulacién del suelo y la edificacion en el suelo
urbano red viaria, alineaciones y rasantes.

- Para el grado 2°:

El retranqueo a la antigua N-1 serd la establecida por la linea limite de la edificacién existente.

Para el resto de linderos el retranqueo serd de 5 metros.

- Parael grado 3°
10 metros respecto a la alineacion oficial de borde de parcela.
3 metros al lindero norte y 6 metros a los linderos oeste y sur.

- Parael grado 4°
10 metros respecto a la alineacion oficial de la Avda. de la Industria.
Para el resto de linderos el retranqueo serd de 3 metros.

- Para el grado 5°

10 metros respecto a la alineacién oficial de la Avda. de la Industria.

5 metros respecto a la alineacién oficial de la calle Torres Quevedo y calle Einstein.

Para el resto de linderos con otras unidades edificatorias el retfranqueo serd de 4 metros si el lindero
es testero y de 3 metros si el lindero es lateral.

e) Separacién entre edificios:

Las edificaciones deberdn guardar exclusivamente como separacién a linderos con otras parcelas,
la que resulte de aplicar los retranqueos establecidos en el grado correspondiente. La separacién
entre edificios dentro de una misma parcela no serd inferior a seis (6) metros cuando la altura del
mds alto supere los seis (6) metros de altura.

14.6.6. Condiciones estéticas.

Cerramiento de parcela: tendrd una altura méxima de 2,50 metros. La parte baja podrd ser opaca
hasta una altura mdéxima de 1 metro, el resto de la altura hasta completar los 2,50 metros se
resolverd con elementos visualmente transparentes o setos vegetales.

Los elementos visualmente transparente deberdn contar al menos con el 75% de superficie de
huecos.

14.6.7. Dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los
distintos usos que se desarrollen en el mismo afendiendo a lo establecido en la Ordenanza
municipal de Edificacién, construcciones e instalaciones.

14.6.8. Ofras condiciones

Sobre la zona de parcela afectada por la franja calificada como zona libre de edificacién limitrofe
a la avenida del Monte de Valdelatas, carente de edificabilidad, no se permitirdn edificaciones
sobre rasante ni bajo rasante. Sélo podrdn autorizarse las siguientes acciones:
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- Pavimentacién para acceso y aparcamiento al aire libre subordinado a la actividad principal.

- Ajardinamiento.

Cerramientos de parcela, con altura mdéxima de 1,00 m, para elementos constructivos opacos;
por encima de esta altura, y hasta 2,50 m, podrdn establecerse setos y elementos
constructivos visualmente permeables.

Actividades al aire libre (no se autorizan cubriciones) complementarias de los usos
pormenorizados de la norma zonal 6.1 y norma zonal 9.4 (NZ 6.1 o NZ. 5.20)

No obstante lo anterior, los usos y accesos ya existentes que fueron autorizados por el Ayuntamiento
de acuerdo con las circunstancias y condiciones vigentes en el momento de autorizacién podrdn
mantener su régimen actual en los términos establecidos en la licencia.
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14.7. IONA 7. AREAS DE TIPOLOGIA TRADICIONAL

14.7.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificacion incluidas con el Codigo 7 en la Ordenanza Zonal en el
plano numero 5 "Clasificacion, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en suelo urbano.
Red viaria, alineaciones y rasantes".

14.7.2. Tipologia edificatoria

Tipologia edificatoria de viviendas unifamiliares adosadas (casas patio). Cada manzana constituye
arquitecténicamente un conjunto Unico formado por el adosamiento de viviendas unifamiliares.

Se mantendrd la tipologia existente a partir de las edificaciones unifamiliares adosadas.

14.7.3. Obras permitidas

De las obras previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas, se
permiten las encaminadas a la conservacidn o mantenimiento, consolidacién, reparacion vy
acondicionamiento.

Excepcionalmente se podrdn autorizar actuaciones para la renovacion total o parcial de las
edificaciones (obras de nueva edificacidn) siempre y cuando se ejecuten con proyecto Unico en
grupos completos de adosados, dentro de la misma manzana y con las condiciones estéticas e
intensidad de uso establecidas en el apartado 5y 6 de la presente norma zonal

14.7.4. Usos pormenorizados

Uso caracteristico.

El uso pormenorizado predominante es el uso residencial.

Residencial. Clase A vivienda. Categoria 1¢ Unifamiliar.

Usos permitidos

Ninguno

Usos prohibidos.

Los no permitidos

14.7.5. Intensidad de uso

a) La edificabilidad serd el resultante de aplicar a este terreno las condiciones de mdxima
ocupacién, alineaciones y altura méxima.
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b) Las alineaciones exteriores asi como las rasantes serdn las existentes establecidas en el conjunto
de planos numero 5 "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificaciéon en suelo
urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes".

c) Retranqueos

Los existentes.

d) Ocupacién méxima de parcela

La que resulte de la aplicacién de la dlineacién y fondos edificables fijados en el conjunto de
planos nUmero 5.

e) Parcela minima

La parcela minima corresponde con la parcelacién actual.

f) Altura de la edificacién y méximo nimero de plantas.

Dos plantas y 7,20 m. No autorizédndose el uso del espacio bajo cubierta de la edificacién existente.
En el supuesto de renovacion total en grupos completos de adosados, dentro de la misma
manzana se permitird el uso del espacio bajo cubierta con una altura méxima a cumbrera de 10,20
metros.

g) Vuelos

Se permiten de acuerdo con las normas establecidas en la Ordenanza de Edificacion,
construcciones e Instalaciones

14.7.6. Condiciones estéticas

La cubierta serd inclinada (md&ximo 30° 6 50%) con terminacién basada en teja cerdmica.

La iluminacidn del espacio bajo cubierta se realizard con lucernarios situados en el propio falddn sin
autorizarse la formacién de quiebros en el mismo ni buhardillas y con una superficie inferior a 1/12

de la superficie interior.

La terminacion de las fachadas serd a base de enfoscado y pintura y la cubierta serd de teja
cerdmica.

14.7.7. Dotacién de aparcamiento al servicio del edificio

La dotacién de aparcamiento en parcela serd de 1 plaza por vivienda.
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14.8. ZONA 8. DOTACIONAL
14.8.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificacién incluidos con el cédigo 8 en la Ordenacion Zonal en el
conjunto de planos nimero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes".

Se clasifica en 25 grados en funcidn de las caracteristicas que mds adelante se determinan y son los
gue a continuacién se relacionan:

Grado 1°.  La Moraleja Centro
Grado 2°.  La Moraleja Este 1°
Grado 3°.  ElSoto

Grado 4°.  Universidad de Comillas
Grado 5°.  Institutos

Grado 6°.  Parque Norte

Grado 7°.  Colegio Suizo

Grado 8°. Museo de la Ciencia
Grado 9°.  Poligono 181

Grado 10°.  Polideportivo

Grado 11°.  Campo de Golf

Grado 12°.  Anfiguo CA

Grado 13°.  Miraflores

Grado 14°.  Gonzalo Lafora

Grado 15°.  Tierno Galvdn

Grado 16°. Parque Cataluna
Grado 17°.  Maria Teresa

Grado 18° Cuestablanca

Grado 19°.  Calle Vinas

Grado 20°. Avda. de Espana
Grado 21°.  Carretera de Baragjas
Grado 22°. Poligono 18 I

Grado 23°. Calle Mdlaga

Grado 24°. Plaza de Acceso a La Moraleja
Grado 25°. Bulevar Salvador Allende

14.8.2. Tipologia edificatoria
La existente a base de edificacion aislada segun plan o proyecto que lo determina.
14.8.3. Obras permitidas

Todas las previstas en el epigrafe 3.2.4. apartado 1 de las presentes Normas Urbanisticas.
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14.8.4. Usos pormenorizados

Uso caracteristico

Residencial:

Clase B (residencia comunitaria): cuando la residencia estd destinada al alojamiento estable de

personas que no configuren nicleo que pudiera ser considerado como familia (residencias

institucionales, colegios mayores), excepto residencias de ancianos.

Situacién 1° En edificio exclusivo. Categoria 39, sin limitacién de superficie
Situacién 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 4°. sin limite.

Dotacional

Clase A-1 (equipamiento religioso):
Situacidn 1°. En edificio exclusivo

Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-2 (equipamiento cultural):
Situacién 1°. En edificio exclusivo

Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-3 (equipamiento docente):
Situacién 1°. En edificio exclusivo

Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-4 (equipamiento administrativo):
Situacién 1°. En edificio exclusivo

Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-5 (equipamiento sanitario):
Situacién 1°. En edificio exclusivo

Situacidn 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-6 (equipamiento asistencial):
Situacién 1¢. En edificio exclusivo

Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-7(equipamiento geridtrico):
Situacién 1°. En edificio exclusivo

Situacioén 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.

Clase A-8 (equipamiento de ocio y espectdculos):
Situacién 1°. En locales cerrados
Situacioén 2°. Al aire libre
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Clase A-9 (equipamiento deportivo):
Situacién 1°. En edificio exclusivo.
Situacién 2°. En edificio compartido con otros usos distintos de vivienda.
Situacion 4°, Al aire libre

Clase B (Equipamientos: Zonas verdes y espacios libres)
Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones)
Clase D (Servicios Urbanos e infraestructurales)

Clase E (servicios publicos)

En los grados 1, 2, y 3 no se permite uso dotacional Clase 8 (equipamiento de ocio y
espectdculos)

En el grado 11 exclusivamente se permite el uso Clase A-9 (equipamiento deportivo) en todas las
sifuaciones.

El grado 19 exclusivamente se permite el uso Clase B (Equipamientos: zonas verdes y espacios
libres) y Clase C (infraestructuras de fransportes y comunicaciones Aparcamiento de uso
pUblico) bajo el espacio destinado a “espacio libre™.

En el grado 25 se permiten todos los usos dotacionales sin limitacién, definidos en el capitulo 4.6
de las NNUU. En el nivel superior se permite el uso clase B (Equipamientos: zonas verdes vy
espacios libre) y Clase C (Infraestructuras de Transportes y Comunicaciones. Red viaria),
indicado en el Plano 5. “Clasificacién, cdlificacién y regulacién del suelo y la edificacién en
suelo urbano. Red viaria y alineaciones”, hoja 14y 18.

Usos permitidos

Residencial:

Clase B (residencia comunitaria): cuando la residencia estd destinada al alojamiento estable de
personas que no configuren nicleo que pudiera ser considerado como familia (residencias
institucionales, colegios mayores), excepto residencias de ancianos.
Situacién 2° En edificio compartido con otros usos. Categoria 3°. (Inferior al 50% de la
superficie edificada.

Clase A (vivienda): Una como mdximo destinada exclusivamente a vigilantes, conserjes o
porteros

En el grado 9 "poligono 18 I' se permite ademds:

Terciario:

Clase B (grupo B1, comercial en general)
Situaciéon 1°. En edificio exclusivo. Categoria 1°. Hasta 500 m? por edificio. Este uso estard
destinado al servicio de los usuarios y espectadores de la zona
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- Clase C (oficinas)
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 1°. Hasta 1.000 m? por edificio. Este uso estard
destinado sélo a los servicios institucionales de la zona y en directa dependencia del
dominante, podrd situarse en edificio con ofros usos, en cuyo caso la superficie no
sobrepasard los 1.000 m?2.

- Clase D-2 (establecimiento para consumo de bebidas y comidas)
Situacién 19, En edificio exclusivo. Categoria 3°. Sin limitacién de superficie.
Situacién 2°. En edificio compartido con ofros uso distintos de vivienda. Categoria 3°. Inferior
al 50% de la superficie edificable, subordinado al uso dominante, destinado al servicio de los
usuarios y espectadores
Situacioén 4°. Al aire libre.

En el grado 19 todos los usos dotacionales de la Clase A (Red de equipamientos sociales) hasta una
superficie mdaxima de 300 m? edificados.

Usos prohibidos

Los no permitidos.

Compatibilidad de usos

Ademds del uso predominante, se podrd disponer cualquier ofro que coadyuve a los fines
dotacionales previstos. Estos usos directamente vinculados a la actividad principal colaboran en su
funcionalidad, quedando integrados funcional y juridicamente con el mismo. Todo uso
caracteristico o permitido conlleva implicitamente usos asociados en cuantia minima
imprescindible para su correcto funcionamiento. Estos usos asociados cumplirdn las condiciones
derivadas de su uso que les fuesen de aplicacién.

14.8.5. Intensidad de uso

a) Las alineaciones exteriores de la edificacidén son las establecidas en el conjunto de planos
numero 5 "Clasificacion, calificacion y regulacién del suelo vy la edificacion en suelo urbano. Red
viaria, alineaciones y rasantes".

b) En los centros escolares existentes, publicos o privados, que hayan agotado la edificabilidad vy la
ocupacién asignada en el planeamiento, podrdn realizarse las obras de ampliacidon necesarias
para adaptarlos a las exigencias expresas de cualquier modificacion legislativa, siempre que
dicha ampliacién sea legalmente imprescindible para permitir la continuidad de la actividad.
Igualmente podrdn redlizarse obras de ampliacién (20% de ampliacion respecto de los
pardmetros de edificabilidad y ocupacion) al objeto de cubrir las necesidades de espacio y de
nuevas instalaciones para la mejora y el adecuado funcionamiento del Centro.
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Cuadro de caracteristicas.
Ocupa Parcela | Altura max
Edificabilidad | Retranqueos (m.) ; . N° Plantas
max min (m?) (m.)
1. La Moraleja Centro 0.33 m?/m? 10 *x15% 10.000 12,00
2. La Moraleja Este 1° 0,33 m?/m? 10 25% 5.000 12,00
10 calle>16m
3. El Soto 0.33 m?/m? 7 resto linderos 30% 2.500 12,00 3
(2)
4, Comillas 0,33 m?/m? 7 (3) 16% 15,00
5. Institutos 1,00 m?/m? 3 50% 1.000 12,00
6. Parque Norte 1,00 m?/m? 3 50% 1.000 12,00
7. Colegio Suizo 0,33 m?/m? 5 20% 10.000 12,00
8. Museo de la .
o 1,00 m?/m? 7 30% Unica 12,00 3
Ciencia
. 8,00
9. Poligono 181 1.762 m? 20 8% 15.00* 2
10. Polideportivo 0,33 m?/m? - - - 15,00 -
10 m. lindero
- Moraleja Sur /5 m.
11. Campo de Golf 0,04 m?/m lindero Moraleja 3% - 10,00 -
E.1%y 3°
12. Antiguo CA 2,00 m?/m? *x 13,20 4
. raf . - 3m.calle /5m. 19
3. Miraflores .00 m?/m linderos ,00 3
14. Gonzalo Lafora 2,00 m?/m? -— -— -— 12,00 3
15. Tierno Galvdn 1,00 m?/m? 25% 12,00 3
16. Parque Cataluna 1,00 m?/m? ok - - 12,00 3
17. M® Teresa 1,00 m?/m? 3 50% 1.000 12,00 3
7 m. a via publica
18. Cuestablanca 1.140m? 5m aresto de — — 16,00 4
linderos
19. Calles Vinas 300 m? - - - 8,00 2
20. Avda. de Espana 2,00 m?/m? 12,00 3
21. Ctra. de Barajas 0,50 m?/m? - - - - 3
22. Poligono 18 I 0,20 m2/m? 3 —- — 8,00 2
23. Calle Mdlaga(1) 1,50 m?/m? 10,20 3
24. Plaza de acceso 10 a calle /7 resto
. 0,50 m?/m? lind / 30% 2.500 12,00 3
a La Moraleja InGeros
25. Bulevar Salvador
— (4) 5,00 1
Allende

skokokok

(1
(2)

(3)
(4)

En usos espectdculos, actividades recreativas y locales abiertos en el volumen dominante.
Alineaciéon 50% al lindero de zona verde.
Adosar la edificacion a las construcciones en medianeria.
El 80% de la parcela conservard sus caracteristicas de monte, a excepcion de las destinadas a centros docentes que
podrdn hacer los tratamientos superficiales exigibles de acuerdo con las instalaciones al aire libre requeridas para el
adecuado funcionamiento de la actividad.
Las edificaciones cumplirdin el resto de condiciones establecidas para la zona en la que se encuentren imbricadas ( norma
zonal 4. del barrio de la Zaporra)
En la parcela situada en la Calle Nardo el retranqueo serd de nulo a espacios libres y red viaria publica y de 6 metros a
parcelas edificables. Las plantas destinadas a aparcamiento subterrdneo no computardn a efectos de edificabilidad y
numero de plantas sobre rasante, aunque puntualmente y debido a la orografia del entorno, alguna de sus fachadas se
manifieste al exterior. La rasante a tener en cuenta a efectos del nimero de plantas (3 plantas) y altura (12 metros) para la
edificacién que se sitle sobre las plantas destinadas a aparcamiento subterrdneo serd la cota de suelo terminado de la
cubierta del aparcamiento (plaza-peatonal). Dicha rasante atendiendo a la topografia actual de la parcela queda fijada
entre las cotas altimétricas méximas 665 y 663 seialadas en el plano O-3 del Plan Especial (21/12/2011).
Ver condiciones excepcionales establecidas por el Plan Especial (25/05/2010)
no tiene cardcter lucrativo. Superficie correspondiente a los locales existentes.
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14.8.6. Condiciones estéticas

El cerramiento de parcela, tendrd una altura mdxima de 2,5 m., siendo la parte superior de
elementos didfanos (verjas, celosias, setos vegetales, alambradas,...) y permitiendo que la parte
baja sea maciza con una altura mdxima de 1 m.

Los elementos visualmente fransparente deberdn contar al menos con el 75% de superficie de
huecos.

14.8.7. Dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio.
La dotacion de plazas de aparcamiento al servicio del edificio se determinard en funcién de los

distintos usos que se desarrollen en el mismo atendiendo a lo establecido en la Ordenanza
municipal de Edificacién, construcciones e instalaciones.
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14.9. ZONA 9. TRANSFORMACION

14.9.1. Ambito territorial

Comprende las dreas de suelo y edificacion incluidas con el cddigo 9 en la Ordenacién Zonal del
conjunto de planos nimero 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en
suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantfes".

Esta norma zonal tiene por objeto la regulacidon del posible cambio de uso actual al uso
caracteristico de la zona en aquellos dmbitos en que dicho cambio esté permitido expresamente
por el Plan General.

Las dreas y edificios afectados por ésta norma no se consideran fuera de ordenacién y, en tanto no
se produzca la fransformacién, estardn regulados por la Norma Zonal establecida en su

correspondiente ficha de este Plan General.

Una vez efectuada la tfransformacién serdn de aplicacion las determinaciones del Plan General
para el nuevo uso.

14.9.2. Procedimiento
a) El dmbito serd el recogido en el Plan General para cada una de las dreas de transformacioén.

b) Elresto de las condiciones especificas se recogen en fichero aparte para cada una de las dreas
de transformacién contenidas en el Plan General.

c) La concesidn de licencias de nuevo uso estard condicionada a la desaparicidén de los usos
existentes y a la demolicién de las edificaciones que queden fuera de ordenacion.

14.9.3. Condiciones de la nueva ordenaciéon

Alineaciones y rasantes. Serdn las definidas en el Plan General. Los Estudios de Detalle podrdn
senalar, complementariamente, las alineaciones del viario interior necesario.

14.9.4. Condiciones de uso

El nuevo uso, se regird por las normas generales que lo regulan en éste Plan General y por la norma
zonal que se establece, en cada caso, en el plano 5 "Clasificacién, calificacién y regulacion del
suelo y la edificacion en suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes’, y en la ficha
correspondiente.
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Para los grados 2°, 4°. “carretera de Fuencarral” y grado 5° “Antigua  N-I", el nuevo régimen serd el
siguiente:

1. La transformacién de la norma zonal 6. “Industria” a la norma zonal 5. “Edificacion para uso
terciario especifico”, se podrd solicitar cuando:
e Desaparezcan por completo los usos industriales existentes en toda la parcela.
e Se demuelan las edificaciones que no cumplan los pardmetros de la norma zonal
5.“Edificacién para uso terciario especifico”.

2. En las parcelas donde exista actividad industrial, y en las que habiendo cesado la actividad
industrial por completo el propietario no solicite el cambio a la norma zonal 5.“Edificacién para
uso terciario especifico”, serd de aplicacién la norma zonal 6. “Industria”.

Para este caso, el régimen de las obras y de los usos serd el siguiente:
e Régimen de las obras:
Se permitirdn todas excepto las que supongan ampliacién del volumen del edificio
existente. Se permitirdn ampliaciones de superficie dentro del volumen existente vy
ocupaciones exteriores imprescindibles para el cumplimiento de la normativa de
seguridad en caso de incendio.

e Régimen de los usos

Se podrdn mantener los usos y actividades existentes. Se podrdn implantar Unicamente las
actividades industriales comprendidas en el anexo V de la Ley 2/2002, de 19 de junio, de
Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid, (excepto las sefaladas con los
numeros 3, 7, 10, 13 y 19: despiece de animales; almacenamiento productos petroliferos;
produccién de celulosa; fabricacion materiales construccién; cria, adiestramiento de
animales.), que deben someterse al procedimiento de Evaluacidn Ambiental de
Actividades cuya resolucién es competencia exclusiva del Ayuntamiento.

3. Alas parcelas sin edificar se les aplica automdticamente la ordenanza 5. “Edificacion para
uso terciario especifico”, en su grado correspondiente. El propietario no podrd acogerse a la
ordenanza 6. “Industria”.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 281bis



PLAN GENERAL DE ALCOBENDAS DOCUMENTO CONSOLIDADO NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION C/ REAL VIEJA Y BULEVAR SALVADOR ALLENDE Ne 9.1
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-18
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO ESTUDIO DE DETALLE
GESTION REPARCELACION

Posibilitar el cambio del uso actual al uso residencial mds acorde con los usos de la zona.

Se desarrollard mediante actuacién aislada, siendo preciso tramitar un Estudio de Detalle que fije
las rasantes.

La nueva ordenacién se regulard por la Norma Zonal 1.2. Manzana cerrada, ensanche. En tanto
no se produzca la transformacién estard regulado por la Norma Zonal 5.13.
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DENOMINACION CARRETERA DE FUENCARRAL Ne 9.2
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-21
EDIFICABILIDAD: NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-4 PLANEAMIENTO ESTUDIO DE DETALLE
GESTION DIRECTA

OBJETIVOS

Posibilitar el cambio del uso pormenorizado actual al uso terciario mds acorde con los usos de la
zona.

OBSERVACIONES

Se podrd realizar la transformacién por parcelas independientes coordinadas en dos subparcelas.
La ordenaciodn se realizard en un Unico volumen mediante la redaccién de un Estudio de Detalle.

La nueva ordenacién se regulard por la Norma Zonal 5.20. * Carretera de Fuencarral”

En tanto no se produzca la transformacién, la totalidad de las edificaciones existentes en la
parcela se regulard por la Norma Zonal 6.1.

La transformacién de la norma zonal 6.1, a la norma zonal 5.20, se podrd solicitar cuando:
e Desaparezcan por completo los usos industriales existentes en toda la parcela.
e Se demuelan las edificaciones que no cumplan los pardmetros de la norma zonal 5.20,

En las parcelas donde exista actividad industrial, y en las que habiendo cesado la actividad
industrial por completo el propietario no solicite el cambio a la norma zonal 5.20, serd de
aplicacion la norma zonal 6.1, con el régimen de usos y obras sefalado en el apartado 14.9.4 de
las NNUU.

A las parcelas sin edificar se les aplica automdticamente la ordenanza 5. 20. El propietario no
podrd acogerse a la ordenanza 6.1
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DENOMINACION BULEVAR SALVADOR ALLENDE Ne 9.3
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-18
EDIFICABILIDAD NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL
GESTION REPARCELACION

Posibilitar el cambio del uso pormenorizado actual al uso terciario mds acorde con los usos de la
zona. Obtencién de espacio destinado a red viaria para dar continuidad al bulevar.

Se desarrollard mediante Actuacion Aislada.

La nueva ordenacion se regulard por la Norma Zonal 5.14. En tanto no se produzca la
transformacién todo el dmbito estard regulado por la Norma Zonal é.1.
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DENOMINACION CARRETERA DE FUENCARRAL | Ne 9.4
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-17, 20, 21, 25, 26, 31, 32, 38,39
EDIFICABILIDAD: NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-4 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL
GESTION DIRECTA

OBJETIVOS

Posibilitar el cambio del uso pormenorizado actual al uso terciario mds acorde con los usos de la
zona.

OBSERVACIONES

Se podrd realizar la tfransformacidén por parcelas independientes.

La nueva ordenacién se regulard por la Norma Zonal 5.20,. “Carretera de Fuencarral”.

En tanto no se produzca la transformacién, la totalidad de las edificaciones existentes en la
parcela se regulard por la Norma Zonal 6.1.

La transformacién de la norma zonal 6.1, a la norma zonal 5.20, se podrd solicitar cuando:
e Desaparezcan por completo los usos industriales existentes en toda la parcela.
e Se demuelan las edificaciones que no cumplan los pardmetros de la norma zonal 5.20,

En las parcelas donde exista actividad industrial, y en las que habiendo cesado la actividad
industrial por completo el propietario no solicite el cambio a la norma zonal 5.20, serd de
aplicacion la norma zonal 6.1, con el régimen de usos y obras sefalado en el apartado 14.9.4 de
las NNUU.

A las parcelas sin edificar se les aplica automdticamente la ordenanza 5. 20. El propietario no
podrd acogerse a la ordenanza 6.1
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DENOMINACION ANTIGUA N-| Ne 9.5
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-21
EDIFICABILIDAD: NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-4 PLANEAMIENTO PLAN GENERAL
GESTION DIRECTA

Posibilitar el cambio del uso pormenorizado actual al uso terciario mds acorde con los usos de la
zona.

La nueva ordenacion se regulard por la Norma Zonal 5.21. “Edificaciéon para uso terciario
especifico”.

La transformacién de la norma zonal 6.2, a la norma zonal 5.21, se podrd solicitar cuando:
e Desaparezcan por completo los usos industriales existentes en toda la parcela.
¢ Se demuelan las edificaciones que no cumplan los pardmetros de la norma zonal 5.21.

En tanto no se produzca la transformacién estard regulado por el uso industrial. Norma Zonal 6.2.
Si en la parcela cesa por completo la actividad industrial y el propietario no solicita el cambio a

la norma zonal 5.21, serd de aplicacién la norma zonal 6.2, con el régimen de usos y obras
senalado en el apartado 14.9.4 de las NNUU.
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DENOMINACION AVENIDA DE ESPARA Y CALANDA Ne 9.6
LOCALIZACION (N° PLANO Y HOJA) 5-8
EDIFICABILIDAD: NORMA ZONAL
INCLUIDA EN AREA HOMOGENEA AH-1 PLANEAMIENTO ESTUDIO DE DETALLE
GESTION DIRECTA

Posibilitar el cambio del uso pormenorizado actual al uso residencial mds acorde con los usos de
la zona.

La nueva ordenacién se regulard por la Norma Zonal 2.14. Edificaciéon Abierta Parque Norte. En
tanto no se produzca la transformacién estard regulado por la Norma Zonal 5.23. Parque Norte.
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CAPITULO 15°. AREAS HOMOGENEAS EN SUELO URBANO

En el suelo urbano se delimitan dreas homogéneas, en las que se establecen los siguientes
pardmetros:

1. Coeficiente de edificabilidad (Ce). Resultado de dividir la edificabilidad lucrativa total (Et) del
drea homogénea, determinada por la aplicacion de las normas zonales, entre la superficie total
del drea homogeénea (St).

_Et

Ce=—
St

2. Coeficiente de estdndar dotacional (Cs). Establece la relacidn entre la superficie destinada a
dotaciones y la superficie lucrativa edificada total, segun la siguiente férmula:

Sd

Cs=—
Et

3. Los Coeficientes a que se hace referencia en los nUmeros precedentes se incluyen en el Anexo
de estas normas, titulado NORMAS URBANISTICAS. ANEXOS

5. Cualguier modificacion de la edificabilidad en el drea homogénea exigird que el Coeficiente
de estdndar dotacional sea igual o superior al preexistente, de modo que:

Cs'>2 Cs

Los coeficientes de cada una de las dreas homogéneas son:

COEFICIENTE | COEFICIENTE DE
COEFICIENTE DE

AH-n° DENOMINACION DE ESTANDAR ESTANDAR
EDIFICABILIDAD
PREXISTENTE PREVISTO
1 Ciudad Central 0,7 0,31 0,31
2 Ensanche Sudoeste 0,7 0,34 0,35
3 Entorno A-1 0,26 0,31 0,31
4 Poligono Industrial 0,89 0,004 0,004
5 Universidad de Comillas 0,33 - -

Los coeficientes de estdndar dotacional de las dreas homogéneas se mantienen o aumentan en
todos los dmbitos. En las dreas AH-2 y AH-3 en las que se ha aumentado la edificabilidad, se han
materializado las cesiones correspondientes a ese aumento, bien en el propio dmbito de aumento

o en todo caso dentro de su correspondiente drea homogénea.

El criterio seguido para la inclusion o exclusion de cada dmbito en una determinada drea

homogénea, ha sido tanto el tipoldgico, como el de considerar a cada uno de estos dmbitos como
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un drea funcional en si misma. Es decir, en algunos dmbitos se han incluido regulaciones de
distintas zonas de ordenacién en una misma drea homogénea, para dar sentido a esa coherencia
funcional. Sin embargo, en algunos casos, la propia naturaleza de los usos de algun dmbito
concreto, que ha originado edificaciones tipoldgicamente muy distintas de las de su entorno, ha
determinado su definicibn como drea homogénea independiente. Asimismo se ha tenido en
cuenta el origen de estos barrios, intfentando incluir en una misma drea homogénea zonas de la
ciudad que se han desarrollado a raiz de similares determinaciones de ordenacion, o de un mismo
planeamiento de desarrollo, para garantizar esa “homogeneidad” buscada. La inclusion de las
diversas zonas de ordenacién en cada una de las dreas homogéneas se define en el cuadro

correspondiente a las mismas del Anexo de estas Normas Urbanisticas.
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