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1. OBJETO DEL PROYECTO, SOLAR Y EMPLAZAMIENTO.

El objeto del presente documento es el desarrollo del “Suelo apto para urbanizar S-8”, recogido en las
Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada, para lo que se redacta el presente Plan Parcial del Area
de reparto R-8 de dichas Normas, por encargo de la Asociacién de Propietarios de Terrenos Incluidos en
la Delimitacion del Sector-8, entidad que actua como representante de mas del 70% de la propiedad del
Sector con arreglo al articulo 106 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El titular: ASOCIACIC)N DE PROPIETARIOS DE TERRENOS INCLUIDOS EN LA
DELIMITACION DEL SECTOR-8 DE TORREJON DE LA CALZADA

Domicilio fiscal:

La redaccion de este Plan Parcial es conveniente para dotar al municipio de una mayor superficie de
suelo residencial, que permitird dotar al municipio de terrenos de equipamiento y zonas verdes.
Consiguiendo a su vez cerrar el desarrollo del municipio por su limite Suroceste, uniendo los sectores S-7
y S-3B que con su urbanizacion habian comenzado a dar forma al crecimiento municipal en su limite con
Cubas de la Sagra.

W realizan por encargo del anterior, los arquitectos Don Gonzalo Aragoén Olalla, con NIF

colegiado en el Colegio Oficial d j e Madrid (COAM), con el numero
T8.1790 y don Francisco Felipe Go i jmero de colegiacion 18.191
del COAM. Con estudio abierto e

El presente Palan Parcial constara de la documentaciéon minima establecida por la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid Ley 9/2001:

a) Memoria

b) Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento.
¢) Planos de ordenacién pormenorizada.

d) Organizacion y gestion de la ejecucion.

e) Normas urbanisticas.

f) Catalogo de bienes y espacios protegidos, cuando proceda.

1.1. DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO:

Los terrenos englobados en el Sector 8 de Torrejon de la Calzada, se encuentran al suroeste del
nucleo urbano, limitando:

- Noroeste: Limita con el Sector apto para urbanizar S-3A, suelo urbano al haberse desarrollado el
sector

- Noreste: Limita con el Sector apto para urbanizar S-7, suelo urbano al haberse desarrollado el
sector

- Este: Limita con el Sector apto para urbanizar S-3B, suelo urbano al haberse desarrollado el sector
- Sur: Término municipal de Cubas de la Sagra

- Oeste: Término municipal de Cubas de la Sagra
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1.2,

Su superficie, segun ficha de las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada (NNSS) asciende a
125.620 m2. Como se recoge en las propias NNSS, la superficie bruta del sector es aproximada, la
real sera la delimitada fisicamente sobre el terreno por los limites urbanisticos que se recogen en
los correspondientes planos de ordenacion a escala 1/2000. Para la delimitacién correcta del sector
se ha llevado a cabo un levantamiento topografico georreferenciado del sector, y da como resultado
una superficie total del sector de 126.312,87 m2.

CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO:
TOPOGRAFIA

Todo el terreno de Torrejon de la Calzada como recogen las Normas Subsidiarias, esta constituido
fisiologicamente por una gran campifia con ligera pendiente hacia el sur, muy llana o suavemente
alomada, que se desarrolla sobre las arenas arcoésicas de la “facies Madrid”, y esta drenada por los
rios Guadarrama y Guatén.

Topograficamente en general todo el término municipal es predominantemente plano, y no cuenta
con ningun elemento topografico destacable, sélo llanuras de suave pendiente que se integran en el
conjunto morfoldgico de valle fluviales y campifias. La ligera variacion de cota en algunos puntos tan
solo es debida a la erosion de los pequefios arroyos que discurren por el término, la mayor parte del
afio completamente secos.

El ambito del sector esta incluida en la cuenca hidrografica del Tajo, concretamente en las cuencas
del Manzanares y del Jarama. El unico cauce fluvial que discurre por el sector es el Arroyo de la
Pefiuela con caudal continuo y direccidén de oeste a este.

En el area incluida en el Sector S-8, se identifican dos zonas claramente diferenciadas, separadas
por el Arroyo la Pefiuela. La zona sur del arroyo es predominantemente plana, con una diferencia de
nivel total de 5 m desde el limite suroeste hacia la zona del arroyo. La zona norte del arroyo tiene
una mayor pendiente del norte hacia el arroyo, con un desnivel total de 12 metros.

GEOLOGIA

Segun el mapa geolégico de la masa Madrid: Guadarrama-Manzanares 030-011, y los datos de la
Demarcacién Hidrografica del Tajo, se localiza en el relleno detritico Terciario de la fosa de Madrid.
El modelo general de distribucion de facies se adapta a un sistema de abanicos aluviales asociados
a los bordes de cuenca, superpuestos, de caracter fundamentalmente endorreico.

Las facies de estos sistemas se solapan entre si y presentan una litologia diferenciada, desde
términos conglomeraticos gruesos y areniscas en matriz lutitica en los bordes del area madre, hasta
facies evaporiticas y quimicas en las areas centrales de cuenca, pasando por facies mixtas que
representan la transicién, en cambios laterales, de las primeras a las segundas. En la masa 030.011
se localizan materiales detriticos, y mixtos del Terciario, asi como, materiales detriticos del
Cuaternario.

VEGETACION

El paisaje de Torrejon de la Calzada, que se ejemplifica en el area de actuacion, se caracteriza por
la llanura, los campos de cultivo -muchos ya en desuso- y por disponer de agua gracias al
abundante nivel freatico y a los arroyos que discurren, siendo en su mayoria estacionales. La
vegetacion se limita a algunos ejemplares plantados por el hombre, matorrales y plantas herbaceas
y vegetacion de ribera en torno al arroyo de la Pefiuela.

Segun el mapa geolégico de la masa Madrid: Guadarrama-Manzanares 030-011, y los datos de la
Demarcacién Hidrografica del Tajo, se localiza en el relleno detritico Terciario de la fosa de Madrid.
El modelo general de distribucion de facies se adapta a un sistema de abanicos aluviales asociados
a los bordes de cuenca, superpuestos, de caracter fundamentalmente endorreico.
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1.3. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
UsSos

En la actualidad los terrenos objeto del presenta Plan Parcial estan dedicados practicamente en su
totalidad al uso agropecuario, o en desuso. Sin tener estos terrenos valor paisajistico o ecolédgico
que supongan la proteccion de los mismos, a excepcion de la zona de arroyo, que se debe intentar
conservar y preservar.

En el area del Plan Parcial destacan la existencia de algunas parcelas no destinadas al uso
agropecuario, con algunas parcelas en torno al camino de Cubas destinadas a almacenaje de
materiales y enseres, y dos parcelas en la esquina suroeste del sector con la presencia de
edificaciones.

EDIFICACIONES EXISTENTES

Se pueden identificar edificaciones en las siguientes parcelas incluidas en la delimitacion del Plan
Parcial, estando recogidas estas edificaciones en las fichas catastrales de las parcelas:

PARCELA 7 DEL P.P.: REFRENCIA CATASTRAL
PARCELA 15 DEL P.P.: REFRENCIA CATASTRAL

PARCELA 16 DEL P.P.: REFRENCIA CATASTRAL

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

En los limites del sector se dispone de las infraestructuras basicas necesarias para su buen
desarrollo. Existen también una serie de infraestructuras dentro del ambito, donde cabe destacar las
siguientes:

- Red viaria: En el perimetro del sector, en su lindero este esta la Avenida Fuentecilla donde
acometeran los viales del sector, y en el lindero este en la zona sur del sector, la calle
Casarrubuelos termina en punta que se debe conectar con los viales de nuestro sector. Como
cierre del Sector 7 al Norte del ambito se llevd a cabo la construccién de un viario dentro del
ambito del Sector 8, la calle Blas de Lezo, que se respetara en el planeamiento actual.

- Abastecimiento de agua: Existe una conduccion del Canal de Isabel Il que discurre por el
Sector, que se identificaba en la ficha del Sector como Sistema General de abastecimiento

- Distribucion eléctrica: Linea de Medio Tension, que discurre en la actualidad de forma aérea
por el sector, y se llevara a cabo su soterramiento

- Red de alcantarillado: Se desarrollara una red de saneamiento separativa conforme a lo
previsto en las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada, que vierte las aguas pluviales al
Arroyo de la Pefiuela y se acometera con las aguas fecales al emisario de la Comunidad de
Madrid que discurre de forma paralela al arroyo.

- Red de telefonia: Existe una red de telefonia aérea que discurre por el sector. En el perimetro
del sector, en el suelo urbano consolidado limitrofe, hay una red de telefonia desde el que se
dara servicio al sector
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Para la delimitacién correcta del sector se ha llevado a cabo un levantamiento topografico
georreferenciado del sector, y da como resultado una superficie total del sector de 126.311,43 m2. Y esta

dividido en las siguientes parcelas:

POLIGONO PARCELA REFERENCIA SUP. MEDICION

1 7 44 B | 165653
2 7 48 B | 054125
2 7 48 B | 137158
2" 7 43 B | (57340
3 | CRGRINON 13 B | 133376
4 | CRGRINON 17 B | 61034
5 | CRGRINON v || 0273 0
6 7 20 B | 5278
7 7 9002 4.051,80 m’
8 7 34 201022 m’
9 7 31(B) 2.570,56  m’
10 7 31(C) 116302 m?
11 7 31 4.949,86 m?
12 6 2 B | 154650
13 6 7 I | 212481
14 6 8 B | 069066 m’
15 6 1 B | 356
16 6 3 5.744,86  m>
17 6 6 8.05,73 m’
18 6 5 14.057,73  m>
19 6 9 17.333,61 m’
20 6 4 15.375,15 m’
21 6 39 ] 8037 m’
22 6 40 B | 504
23 6 4 B | 0102
24 2.828,83 m’
25 2.940,97 m’
126.312,87 m’
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL DESARROLLO

Las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada fijan algunas condiciones para el terreno Apto para
Urbanizar:

3.1. NORMAS SUBSIDIARIAS

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

9.2.1. Sistema de actuacion

La ejecucién de cada sector se efectuara por el sistema previsto en la Ficha de desarrollo
correspondiente al mismo. La aplicacion de los diferentes sistemas de actuacién se regulan
en el Capitulo 3.3 de la presentes Normas Urbanisticas. En las urbanizaciones de iniciativa
privada se aplicara también la requlacion sefialada en el articulo 9.4 de las mismas.

9.2.2. Planes Parciales de Ordenacién

La parcelacién urbanistica y la edificacion en suelo urbanizable requieren la previa aprobacion
definitiva del correspondiente Plan Parcial de Ordenacion que se redacte sobre el ambito
territorial del sector que se considere, que abarcara la totalidad de su ambito, definido
graficamente en los correspondientes planos de ordenaciéon de las presentes Normas
Subsidiarias.

El Plan Parcial de Ordenacioén es el instrumento de planeamiento subordinado a las Normas
Subsidiarias de planeamiento, cuyas determinaciones desarrolla, mediante la necesaria
concrecion de la ordenacion general, y la regularizacion pormenorizada del uso y
aprovechamiento de los terrenos, no pudiendo existir sin la figura de planeamiento antes
sefialada, ni modificar sus determinaciones.

9.2.5. Obras y Proyectos de Urbanizacién

La ejecucioén de las obras de urbanizacién requeriran en todo caso que previamente ademas
del Plan Parcial de Ordenacion, se haya aprobado el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Los proyectos de Urbanizacién abarcaran la totalidad del ambito del sector y deberan
ajustarse a las determinaciones de toda indole que establezca el Plan Parcial que desarrollen.
Para su contenido y tramitacion se seguiran las especificaciones de los Capitulos 3 y 6 de
estas Normas Urbanisticas.

FICHAS DE LOS SECTORES DE SUELO APTO PARA URBANIZAR.

9.5.1.

En el Documento de Anexos Normativos que forma parte integrante de las presentes Normas
Urbanisticas se describen, en Fichas unitarias, las condiciones especificas de todo orden que
son de aplicacion a los sectores de suelo apto para urbanizar delimitados por las presentes
Normas Subsidiarias cuyos ambitos territoriales se recogen en el correspondiente plano de
ordenacion relativo a la gestion del suelo.

La superficie bruta del sector sefialada en cada ficha se ha de entender como aproximada, y
la real sera la delimitada fisicamente sobre el terreno por los limites urbanisticos que se
recogen en los correspondientes planos de ordenacion a escala 1/2.000 de las presentes
Normas Subsidiarias.

En cualquier caso, y de conformidad con lo determinado en el articulo 1.8 de esta Normativa
Urbanistica, si se diesen contradicciones entre valores numéricos de superficies fijas y
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coeficientes y porcentajes prevaleceran estos ultimos en su aplicacion a la realidad concreta,
salvo en lo concerniente al numero maximo de viviendas en el ambito del sector que se
contempla en las correspondientes fichas de los sectores, que tiene caracter limitativo.

9.5.2.

Los unicos condicionantes de disefio dentro de cada sector seran los previstos como
vinculantes en el esquema de desarrollo grafico previsto en cada ficha o en su defecto en los
Planos de Ordenacion de las presentes Normas Subsidiarias, pudiendo alterarse, por el
contrario, cualquier determinacion grafica orientativa no vinculante.

A estos efectos, en los correspondientes Planos de Ordenacion y Fichas de desarrollo de los
sectores, los sistemas o elementos de la ordenacion que se determinen como de localizacién
preferente se entenderan como vinculantes no en cuanto a la forma planimétrica pero si en
cuanto a localizacion geografica relativa al sector y en cuanto a superficie numérica
determinada en la ficha (absoluta o por indice de proporcion respecto a la superficie del
sector)

No obstante lo anterior, si del estudio en profundidad del sector que se trate, en relacién con
la estructura organica prevista por las Normas Subsidiarias para el municipio y para el entorno
proximo del sector considerado, previa justificacion razonada en este sentido, se concluyese
que es necesario, podra variarse la localizaciéon preferente sel sistema o elemento de la
ordenacion que se trate en cuanto a su localizaciéon dentro del sector, no asi en lo que se
refiere a superficie u otras condiciones determinadas para el mismo.

Las determinaciones que en los Planos de Ordenacion o en las Fichas para el desarrollo de
los sectores se determinen como vinculantes lo seran a todos los efectos.

9.5.3.

En cualquiera de las zonas que se proyecten en los Planes Parciales con aprovechamiento
edificable se podra ejecutar un maximo de una planta bajo rasante, bien sea sétano o
semisotano, en las condiciones previstas en las Normas Generales de las presentes Normas
Urbanisticas, cuya ocupacién no podra rebasar los limites de la ocupacion fijados por la
ordenanza correspondiente.

9.5.4.

Respecto a la superficie maxima edificable lucrativa prevista en el sector, debera asignarse
por el Plan Parcial el 80% de la misma como minimo para el uso caracteristico del sector.
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COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION PARA EL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Los coeficientes adoptados en las presentes Normas Subsidiarias para homogeneizar los
aprovechamientos del suelo urbano previstos son los que a continuacion se describen:

o VIVIENDA LIBRE
o VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA
o VIVIENDA DE PRECIO TASADO

o VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL
o INDUSTRIA

o TERCIARIO COMERCIAL

o DOTACIONAL

1,00
0,90
0,90
0,70
0,90
0,90

0,90

Estos coeficientes se definen como la relacién existente entre el aprovechamiento asignado al
sector en unidades convencionales y los metros cuadrados edificables del uso que se
considera para el mismo. Cualquier alteracion de uso o régimen en los sectores debera
motivarse y obligara a la correspondientes Modificacion de las Normas Subsidiarias.

FICHA DEL SECTOR EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

A continuacién, se reproducen las fichas de las Normas Subsidiarias donde se recoge el S-8:
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE LA CALZADA
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

SECTOR DE SUELO APTO PARA URBANIZAR S-8. FICHA DE DESARROLLO

1.CARACTERISTICAS APRGRADS “i SE210M
Superficie neta sector: 107.450 m?

Sup. sist. generales adscritos: 18.170 m*

Superficie total (sector + s.g.): 126.620 m? :

Uso principal: RESIDENCIAL. Usos secundarios: DOTACIONAL Y TERCIARIO.
Zonas de ordenanza (orientativas para el P.P.): - Unifamiliar’ @rado 2.
- Multifamiliar' Grado1'y 2,
- Equipamiérto.
- Espacios Libres y Zonas Verdes.
-Red Viarig. . wa i
EI P.P.O. definira las ordenanzas de aplicacion para los usos db;acional privado'y terciario.

2. CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS (Localizacion vincb]ante_:ﬁégd;h plano adjunto).
DOCUMENTACION & Gul SE

SISTEMAS INTERIORES HEFIERE £L ACURHUY DEL
CONSE.ODE CUBLMAQUL F(Cra
Superficie de Viario: segun P.PO. . o
Superficie de Equipamientos:  3.250 m? (Docente: 2.300 m? + Social: 950 m? “;’:":mﬁ%ifﬁfﬁ?g,w\\
Superficie de Espacios Libres y Zonas Verdes: 27.000 m?. LA JEFADE C10 0 ACTUACICN A,
ADMINISFRATIVA Y DESARRGLLO T\
SISTEMAS GENERALES N,C['.f‘ﬁ;' e " Q'“’}
Superficie de Espacios Libres y Zonas Verdes: 15.240 m? 5

Superficie de Reserva de Viario; 360 m?
Superficie Infraestructura de Abastecimiento (total / no solapada con otros S.G.):2.57

3 TYALY DN
3. APROVECHAMIENTOS SRMNEDPA

Area de Reparto: R-8,
Aprovechamiento tipo del Area de Reparto: 0,36 m%m?
Aprovechamiento en equipamiento privado: 0,06 m%/m>

Aprovechamiento en uso residencial: 0,30 m*m?
Numero maximo de viviendas: 230 viviendas.
N° max. de viviendas en Multifamiliar; 125 viviendas

Al menos un 50% de las viviendas estaran sometidas a algtin ré
4. SISTEMA DE ACTUACION: Cémpensacion.
5. PLAZOS

- Presentacion del Plan Parcial: 2 aitos desde la urbanizacion total del S-3A.

- Presentacion del P. de Compensacion: 6 meses desde la aprobacién definitiva del P. Parcial,
- Presentacion del P. de Urbanizacion: 6 meses desde la aprobacion definitiva del P. Parcial,

- Ejecucion de la Urbanizacion: 2 afios desde la aprobacion definitiva del P. de Urbanizacién,

6. CONDICIONES PARTICULARES

1) La tramitacion de su P.P.O. sera posterior a la urbanizacién completa del S-3A. 2) Corresponde a este sector la zona de
servicios y aparcamiento de la futura estacién de cercanias. 3) Ordenanza Multifamiliar Grado 2 permitida en viviendas
protegidas en calles de anchura >20 m. 4) La linea de M.T, existente se enterrara por cuenta de los propietarios. 5) El
ajardinamiento del S.G. de zona de verde sera por cuenta de los propietarios. 6) El sector esta atravesado por una
conduccién de 450 mm. del Canal de Isabel II. 7) Las licencias de 1° ocupacion estan condicionadas a la puesta en servicio
de la EDAR de Torrején de Velasco. 8) Los propietarios deberan responder del coste de las ampliaciones necesarias de las
infraestructuras de saneamiento y depuracion segun futuro Convenio entre el Ayuntamiento y el Canal de Isabel Il. 9) La
aprobacién definitiva del P.P.O. est4 condicionada a la puesta en servicio de la nueva Arteria de la Fundacién Sur de D 800
FD. 10) EI P.P.O. deber4 justificar el cumplimiento del art.7.3.2 de las NNSS de proteccion del perfil el nucleo. 11) El disefio
del viario deberd evitar las calles en fondo de saco, conectando el viario del sector entre si y con los sectores colindantes.
12) La vivienda multifamiliar se situard en las manzanas més préximas al casco urbano. 13) Los Planes y Proyectos del
sector deberan ser aprobados por la Confederacion Hidrografica del Tajo. 14) En la tramitacién de las figuras de
planeamiento serd necesario presentar antes de su aprobacion definitiva el correspondiente informe del Canal de Isabel I,

\ ' “ Normativa Urbanistica. Pégina 233
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE TORREJON DE LA CALZADA

Normas Subsidiarias de Planeamienio Municipal

| SUELO APTO PARA URBANIZAR

Area de Reparto R—8 |

| DENOMINACION : S—8

Localizaci6n P—-2.2 —I
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3.2. SISTEMA DE ACTUACION
Con objeto de facilitar su gestion, las Normas Subsidiarias establecen como sistema de actuacion
el de compensacion. En cumplimiento del articulo 106 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid, de ejecucion directa por los propietarios:

Articulo 106 Formalizacion de la iniciativa

1. La iniciativa de los propietarios de suelo, debera formalizarse mediante la presentacion en el
Municipio de los siguientes documentos:

a) Acreditacion de la representacion por los propietarios que adopten la iniciativa de al menos el
50 por 100 de la superficie del ambito de actuacion, sector o unidad de ejecuciéon, acompanada
de la relacion concreta e individualizada de los bienes y derechos comprendidos en el ambito,
sector o unidad de ejecucion, que deban quedar vinculados al sistema de ejecucién para llevar a
cabo ésta, con expresion de sus titulares e indicacion de su residencia y domicilio de acuerdo con
los datos del Registro de la Propiedad y, en su caso, del Catastro.

b) Plan de Sectorizacion y/o Plan Parcial del sector a que se refiera, cuando éstos sean
necesarios, debiendo delimitar la unidad o unidades de ejecucién en que se divide.

¢) Proyecto de urbanizacion del ambito, sector o unidad de ejecucion.
d) Propuesta de estatutos y bases de actuacion de la Junta o Juntas de Compensacion.

e) Acreditaciéon de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID y en, al menos, uno de los diarios de mayor difusion en ella.

2. Cuando la iniciativa se formule por propietario tinico o haya conformidad de todos los
propietarios de terrenos incluidos en el ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, la
propuesta de estatutos y bases de actuacion de la Junta de Compensacion podra ser sustituida por
propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en el articulo 246 de la presente Ley.

Articulo 107 Procedimiento para la aceptacion de la iniciativa y aplicacion del sistema

1. Presentada una iniciativa en el Municipio, el Alcalde, dentro del mes siguiente, sometera al Pleno
la adopcion de uno de los dos acuerdos siguientes:

a) Desestimacion de la iniciativa por cualquiera causa que la justifique, incluidas las referidas
tanto al ejercicio de la potestad de planeamiento, cuando la iniciativa se formule simultdneamente
con solicitud de aprobaciéon del planeamiento preciso para legitimar la ejecucién, como a la
determinacion por el planeamiento en vigor de un sistema de ejecucion publica o, de no contener
éste prevision expresa al respecto, la procedencia de la eleccién de uno de los sistemas de
ejecucion publica.

b) Estimacién de la iniciativa.

2. Inmediatamente después de la adopcion del citado acuerdo plenario por el que se estime la
iniciativa, el 6rgano competente procedera a:

a) La aprobacion inicial del proyecto del Plan de Sectorizacién y/o del Plan Parcial que se hubiera
presentado conjuntamente con la iniciativa. En este caso se observara en la ulterior tramitacion el
procedimiento prescrito para la aprobacion de los Planes de Sectorizacién y Planes Parciales.

b) La aprobacién inicial de la delimitacién de la o las unidades de ejecucién, si procede, y del
proyecto o proyectos de urbanizacion, con apertura, por plazo minimo de veinte dias, del tramite
de informacién publica y audiencia de los propietarios de todos los terrenos afectados, que
deberan ser citados individualmente. Esta citacion no procedera en el caso de que la iniciativa
haya sido formulada por el propietario Unico de los terrenos o por acuerdo de todos los
propietarios.
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3. Con ocasioén de la aprobacioén definitiva del Plan de Sectorizacion y/o Plan Parcial presentado
conjuntamente con la iniciativa o, en ofro caso, una vez transcurrido el plazo del tramite de
informacién publica y audiencia y a la vista del resultado del mismo, el 6rgano municipal
competente debera adoptar acuerdo sobre la aprobacion definitiva de:

a) En su caso, la delimitacién de las unidades de ejecucion.
b) La aplicacion del sistema de compensacion.

c) Los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensaciéon o, en su caso, del
convenio urbanistico, con las rectificaciones que fueran procedentes por razones de legalidad o a
resultas de las alegaciones presentadas.

d) El o los proyectos de urbanizacién presentados.

Si en el proyecto o proyectos de urbanizacién presentados se apreciaran deficiencias o se
considerara procedente, la emision de informe o informes de organismos que, por razén de sus
competencias, se estimen determinantes, podra adoptarse, respecto de aquél o aquéllos, acuerdo
de aplazamiento de la aprobacion definitiva hasta la subsanacién de las deficiencias observadas
o la emisién de los informes necesarios.

4. El plazo maximo para resolver desde la aprobacion definitiva del planeamiento sera de tres
meses y, los efectos del transcurso de éste sin adopciéon de resolucion expresa seran los
establecidos en la presente Ley para la aprobacion de los Planes Parciales.

Articulo 108 Desarrollo del sistema de compensacion

1. La aprobacién definitiva de la aplicacién del sistema de compensacion determinara:

a) La asuncién por los propietarios de la actividad de ejecucion en los términos y condiciones en
que haya quedado definido el sistema para su desarrollo bajo la direccién, supervision,
intervencidn y control de la Administracién municipal.

b) La obligacién de la constitucién de garantia de la correcta ejecucién a favor del Municipio por
importe minimo del 10 por 100 del importe total previsto de las obras de urbanizacion con
caracter previo al comienzo de éstas.

En los casos en que la documentacion del respectivo Plan Parcial sobre organizacion y gestion
de la ejecucioén incluya un plan de etapas fijando plazos sucesivos para la ejecucion de la
urbanizacioén, el importe de la garantia de correcta ejecucion a constituir a favor del Municipio se
prorrateara en proporciéon al de las obras de urbanizacion programadas para cada etapa y la
obligacion de constituir cada una de las garantias a favor del Municipio sélo sera exigible con
caracter previo al comienzo de las obras de la etapa respectiva. Podra acogerse a este sistema el
planeamiento de desarrollo ya aprobado definitivamente en el que se haya optado, o
posteriormente se opte, por una ejecucion de las obras de urbanizacién por etapas y conste
acuerdo municipal favorable en este sentido.

2. La gestion de la actividad de ejecucion podra llevarse a cabo:

a) En Junta de Compensacion, cuya constitucion sera preceptiva cuando los propietarios cuya
iniciativa haya dado lugar a la aplicacién del sistema no representen la totalidad de la superficie
de suelo del sector o unidad de ejecucion. La Junta de Compensacion tendra la consideracién de
ente corporativo de Derecho publico, con personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar
desde su inscripcién administrativa y la de la constituciéon de sus 6rganos directivos.

b) Mediante sociedad mercantil constituida al efecto y en cuyo capital participen los propietarios
de todos los terrenos afectados por el sistema de ejecucion.

c) Directamente por el propietario unico de los terrenos del ambito de actuacioén, sector o unidad
de ejecucion.
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3. En el caso de gestién en Junta de Compensacion:

a) La Junta ejerce la actividad de ejecucion del planeamiento por atribucion legal y asume frente
al Municipio la directa responsabilidad de la realizacién de las obras de urbanizacion y, en su
caso, de edificacion.

b) Los propietarios que no hubieran participado en la iniciativa deberan incorporarse a la Junta, si
no lo hubieran hecho ya antes, dentro del mes siguiente a la notificacién individualizada de la
aprobacién definitiva de los estatutos y las bases de actuacién de aquélla. Transcurrido este
plazo seran expropiados a favor de la Junta todos los propietarios que no se hubieran
incorporado a ella.

Podran incorporarse también a ella las empresas promotoras que deban participar en la
ejecucion.

¢) El incumplimiento por los miembros de la Junta de sus deberes legales y demas obligaciones
derivadas del sistema habilitara al Alcalde para disponer la expropiacién de sus terrenos y
derechos en favor de dicha entidad, que tendra la condicién de beneficiaria.

d) La Junta actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas iniciales,
pudiendo ocuparlas a los efectos de la realizacion de las obras de urbanizacion:

1.°De los propietarios miembros, sin mas limitaciones que las establecidas en los
estatutos, desde el momento que se fije al efecto en las bases de actuacion.

2.°De los propietarios no adheridos al sistema, desde el pago o consignaciéon del
justiprecio, salvo que fuera urgente.

e) La Junta podréa recaudar de sus miembros, por delegacion del Municipio, las cuotas de
urbanizacién por la via de apremio, pudiendo formularse contra las liquidaciones recurso de
alzada ante el 6rgano competente del Ayuntamiento.

f) Del 6rgano maximo de gobierno de la Junta formara parte en todo caso un representante del
Municipio.

g) Contra todos los acuerdos y decisiones de la Junta podra deducirse, en todo caso, recurso de
alzada ante el 6rgano competente del Ayuntamiento.

4. En caso de gestion mediante sociedad mercantil, todos los propietarios deberan aportar a la
misma los terrenos, construcciones y edificaciones de que sean titulares en el ambito de actuacion,
el sector o la unidad o unidades de ejecucion.
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3.3. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente Plan Parcial desarrolla las determinaciones de las Normas Subsidiarias para el sector
S-8. La situacion actual del municipio, hace esperar que a un periodo corto de tiempo se produzca
un déficit de suelo finalista para la construccion de viviendas en el término municipal de Torrején de
la Calzada, al estar edificandose ya un alto porcentaje del suelo disponible de los sectores ya
desarrollados. Unido, a la gran demanda de suelo existente en la Comunidad de Madrid y en su
periferia metropolitana determinan la conveniencia del citado desarrollo, y los objetivos del mismo
son:

Aumentar el suelo urbano residencial del municipio

Dotar de mayores equipamientos la zona oeste del municipio

Aumentar el patrimonio municipal de suelo

Dar cierre y unién a los sectores 7 y 3-B, conectando los viarios existentes
Calidad urbanistica y ambiental del nuevo desarrollo

O 0O O O O

En el trazado del viario se han mantenido las calles y zonas verdes con un disefio lo mas parecido
posible al aprobado en las Normas Subsidiarias, teniendo en cuenta que la ubicacion del arroyo y el
sistema general de abastecimiento de agua no es idéntico a la cartografia sobre la que se elabor6 la
ficha del sector.

Se ha incorporado en cambio un segundo paso elevado sobre el arroyo, para intentar dotar de una
mayor conectividad a los residentes en el sector, y asi comunicar de una mejor forma los dos
extremos en los que el arroyo existente parte el desarrollo. Se garantizan ademas los siguientes
aspectos:

o Lalinea existente de Media Tensién se soterrara

o Se evitan las calle en fondo de saco conectando el sector entre si y con los sectores
colindantes

o Se respeta la linea de abastecimiento de agua existente en el sector

VALORACION DE IMPACTOS

IMPACTO MEDIOAMBIENTAL

Salvo el arroyo Pefiuela, con su perimetro de proteccion ya contemplado en este Plan, los
terrenos objeto del presente Plan Parcial no presentan ningun valor paisajistico que por su
morfologia o caracteristicas sea susceptible de protecciéon de algun tipo. Del mismo modo no
hay tampoco ningun valor ecologico de fauna a proteger y que exijan o aconsejen alguna
limitacion parcial de usos.

Las alteraciones mas significativas que se pueden producir se deben al movimiento de tierras
que se vaya a llevar a cabo para el acondicionamiento del terreno, que por lo llano del terreno
en el que nos encontramos, y la adaptacion a la morfologia existente se puede considerar
poco significativa

En el arroyo se verteran unicamente las agua pluviales propias del sector, segun refleja el
estudio de saneamiento del presente plan.

En anexo aparte se presenta un estudio mas amplio del impacto mediambiental
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MEDIDAS CORRECTORAS

Para evitar el excesivo polvo y tierra en suspension en el ambiente, se procedera al regado
de la superficie en el periodo seco en la zona de actuacién, y buscar con ello la minima
afeccion posible al ambiente. Se intentara llevar a cabo al maximo posible la proteccién de la
zona de tierra vegetal que este en buenas condiciones y que sea compatible con la actuacién,
evitando en todo momento el vertido de productos que puedas afectar al terreno.

Todas las consideraciones previas son medidas correctoras que sirven a su vez para la
protecciéon de las aguas superficiales y subterrdneas y se evitara a su vez el vertido de
productos contaminantes a la red de saneamiento.

Para las nuevas plantaciones que se lleven a cabo en el desarrollo se llevara a cabo un

estudio exhaustivo de la seleccion de especies, buscando en todo momento la integracion
paisajistica, con un minimo mantenimiento y el éxito de la revegetacion.

IMPACTO ACUSTICO

Los ruidos producidos mediante las obras de urbanizacion y edificacion son de caracter
temporal y se consideran un efecto temporal completamente compatible a medio y largo plazo
al tratarse como completamente recuperables.

En anexo aparte se presenta un estudio mas amplio del impacto acustico

MEDIDAS CORRECTORAS

Se realizaran los trabajos en el periodo laboral para perjudicar lo menos posible a los
residentes. La maquinaria utilizada se ajustara a la legislacién vigente en cada momento y la
carga y descarga, asi como el transporte de materiales en camiones, se realizara de manera

que el ruido no altere el nivel ambiental de la zona. Adecuacion a la normativa acustica
vigente.

IMPACTO VISUAL

Al situarnos en un entorno con una cuenca visual grande, sin puntos de atraccién y de una
calidad visual baja. Se puede determinar que no se rompera por tanto con la actuacién el
contraste visual entre zonas, y que el cambio en la estructura del paisaje es minimo.

MEDIDAS CORRECTORAS
Se llevara a cabo una actuacion conforme a la volumetria y estética existente en las zonas

edificadas que rodean al sector, buscando la mayor integracion posible en el municipio y la
adecuacion de materiales y zonas verdes busca por tanto el menor impacto visual posible.
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3.4. ZONIFICACION Y USOS EN LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacién propuesta se basa fundamentalmente en la localizacion de las reservas de suelo
que marca la ficha del sector, buscando la mejor ubicacién posible para las mismas. Ademas de
cumplir el resto de condicionantes fijados por la ficha urbanistica:

- El disefio del viario evitara las calles en fondo de saco y conectara el viario del sector entre si y
con los sectores colindantes.
- La vivienda multifamiliar se situaran en las mazanas mas préximas al suelo urbano.

Con estos criterios se decide llevar a cabo la zonificacion de los usos reflejada en los planos de
ordenacion, diferenciando claramente la zona destinada a vivienda unifamiliar adosada, y la
vivienda plurifamiliar protegida destinada a VPPL, separadas por el cauce del arroyo y empleando
una zona de vivienda unifamiliar pareada como transicién entre ambas.

La zona de uso terciario se ubica en la zona mas cercana al Polideportivo Municipal y a la zona ya
construida de viviendas, en comunicacion directa con el Camino de Cubas para conseguir su mejor
comunicacion con el resto del Municipio.

Las superficies del Sector son:

SUPERFICIE DE USO RESIDECIAL: 47.284,91 m2
UNIFAMILIAR LIBRE ADOSADA: 28.233,74 m2
UNIFAMILIAR LIBRE PAREADA: 4.267,37 m2
PLURIFAMILIAR VPPL 14.783,80 m2

SUPERFICIE DE USO TERCIARIO: 4.974,59 m2

SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO DOCENTE: 2.304,20 m2

SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO SOCIAL: 974,86 m2

SUPERFICIE DE ZONAS VERDES GENERALES: 15.241,42 m2

SUPERFICIE DE ZONAS VERDES LOCALES: 27.312,11 m2

SISTEMA GENERAL RESERVA VIARIO: 371,78 m2

SISTEMA GENERAL ABASTECIMIENTO: 2.570,54 m2

SUPERFICIE DE INFRAESTRUCTURAS: 160,63 m2

SUPERFICIE DE VIARIO: 28.681,21 m2

- SUPERFICIE DE VIARIO SOBRE SG ZONA VERDE: - 992,84 m2
- SUPERFICIE DE VIARIO SOBRE SG ABASTECIMIENTO: -2.570,54 m2

| SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO:

126.312,87 m2
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3.5. JUSTIFICACION DEL AUMENTO DE NUMERO DE VIVIENDAS
Dado que no se considera el numero de viviendas a ejecutar dentro del Sector una consideracion
estructurante, tal y como marca el articulo 35 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

Articulo 35 Determinaciones estructurantes y determinaciones pormenorizadas

1. Son determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica aquellas mediante las cuales
se define el modelo de ocupacién, utilizacion y preservacioén del suelo objeto del planeamiento
general, asi como los elementos fundamentales de la estructura urbana y territorial y de su
desarrollo futuro.

2. Sin perjuicio de una mayor concrecién mediante desarrollos reglamentarios, son, en todo caso,
determinaciones estructurantes de la ordenacién urbanistica:

a) El senalamiento de la clasificacion y, en su caso, categoria del suelo.
b) La definicién de los elementos estructurantes de los sistemas de redes publicas.

c) La division del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o sectores, con el
sefialamiento para cada uno de sus criterios y condiciones basicas de ordenacion: Usos globales,
areas de reparto, edificabilidades y aprovechamientos urbanisticos.

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Se ha procedido a aumentar el niumero de viviendas del sector en un 8,6% (20 viviendas), pasando
por tanto de 230 a 250 viviendas, manteniendo los porcentajes del 50% para viviendas de
proteccion, destinadas a VPPL, y el 50% a viviendas libres, consiguiendo con esto ir al maximo
numero de viviendas protegidas en el sector.

Se ha reducido la dimension minima de la parcela de vivienda unifamiliar al no ser una dimensién
estructurante, de 250 m2 a 230 m2 manteniendo el frente minimo de 7 metros, consiguiendo asi
que no se aprecie modificacion visual alguna con el aumento del nimero de viviendas unifamiliares
que se produce en el sector. En las viviendas plurifamiliares, al no suponer un aumento de
edificabilidad no tienen ningun impacto visual en la imagen del sector. Consiguiendo asi la
uniformidad visual con el resto de sectores desarrollados en el municipio.

La ordenacién propuesta se basa fundamentalmente en la localizacion de las reservas de suelo
que marca la ficha del sector, buscando la mejor ubicacién posible para las mismas. Ademas de
cumplir el resto de condicionantes fijados por la ficha urbanistica:

- El disefio del viario evitara las calles en fondo de saco y conectara el viario del sector entre si y
con los sectores colindantes.
- La vivienda multifamiliar se situaran en las mazanas mas préximas al suelo urbano.
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4. COMPUTO DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

Las edificabilidades establecidas en las Normas Subsidiarias para esta Plan Parcial son:

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 126.312,87 m2s
APROVECHAMIENTO TIPO RESIDENCIAL: 0,30 m2c/m2s
M2 EDIFICABLES RESIDENCIAL MAXIMOS: 37.893,86 m2c
APROVECHAMIENTO TIPO DOT/TERCIARIO: 0,06 m2c/2s

M2 EDIFICABLES DOT/TERCIARIO MAXIMOS: 7.578,77 m2c

4.1. JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD

SUPERFICIES EDIFICBALES DEL SECTOR

Las superficies edificables que fija el desarrollo para cada uso pormenorizado son:

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: 23.660,98 m2c
VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: 13.750,00 m2¢
M2 EDIFICABLES RESIDENCIAL S-8: 37.410,98 m2c

| COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL S-8: 0,2962 m2cH/m2s |

M2 EDIFICABLES DOTACIONAL/TERCIARIO S-8: 4.974,59 m2c

| COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD DOT/TER S-8: 0,0394 m2cn/m2s |

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

o VIVIENDA LIBRE 1,00
o VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA 0,90
o TERCIARIO COMERCIAL 0,90
oDOTACIONAL 0,90

CALCULO DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE HOMOGENEIZADA

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: (x 1,00) 23.660,98 m2cH

VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: (x 0,90) 12.375,00 m2cH

M2 EDIFICABLES HOMOG. RESIDENCIAL S-8: 36.035,98 m2cH
APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL S-8: 0,2853 m2cH/m2s
MAXIMO SEGUN FICHA 0,30 m2cn/m2s

M2 EDIFICABLES HOMOG DOT/TERCIARIO S-8: (x 0,90) 4.477,13 m2cH

APROVECHAMIENTO DOT/TERCIARIO S-8: 0,0354 m2cH/m2s
MAXIMO SEGUN FICHA 0,06 m2cH/m2s
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4.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE CESIONES PARA REDES PUBLICAS

CESIONES MARCADAS EN LA FICHA DEL SECTOR

SISTEMAS INTERIORES

Superficie de Viario :
Superficie de equipamientos:
Superficie de Espacios Libres y Zonas Verdes:

SISTEMAS GENERALES

Superficie de Espacios Libres y Zonas Verdes:
Superficie de reserva de viario:

Superficie Infraestructura de Abastecimiento:

CESIONES MiNIMAS LEGISLACION AUTONOMICA

SISTEMAS LOCALES

Redes locales :

Superficie edificable total:

Redes locales minimas:

Zonas verdes minimas (50% redes locales)

SISTEMAS GENERALES
Redes generales:

Superficie edificable total:
Redes locales minimas:

segun P.P.O.
3.250 m2 (Docente: 2.300 m2 + Social 950 m2)
27.000 m2

15.240 m2
360 m2
2.570 m2

30,00 m2/m2c
42.385,57 m2¢c
12.715,67 m2

6.357,84 m2

20,00 m2/m2c
42.385,57 m2c
8.477,11 m2

Al ser las cesiones marcadas en las Normas Subsidiarias muy superiores ya a las cesiones
minimas marcadas por la legislacién autonémica, se lleva a cabo la comprobacion con las
superficies exigidas en la ficha de desarrollo del Sector.

CUMPLIMIENTO DE CESIONES

SISTEMAS INTERIORES

MINIMA PLAN PARCIAL
SUPERFICE DE VIARIO SEGUN P.P.O. 28.681,20 m2
EQUIPAMIENTO DOCENTE 2.300,00 m2 2.304,20 m2
EQUIPAMIENTO SOCIAL 950,00 m2 974,86 m2
ESPACIOS LIBRES Y Z.V. 27.000,00 m2 27.312,11 m2
SISTEMAS GENERALES
MINIMA PLAN PARCIAL
ESPACIOS LIBRES Y Z.V. 15.240,00 m2 15.241,42 m2
RESERVA VIARIO 360,00 m2 371,79 m2
INF. DE ABASTECIMIENTO 2.570,00 m2 2.570,54 m2
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4.3. JUSTIFICACION DE LA DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

Dado que la Ley del Suelo fija 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, y la

edificabilidad del sector es de 42.385,57 m2c le corresponderian a este sector un minimo de 636
plazas de aparcamiento.

En el sector se fija en cada una de las ordenanzas el cumplimiento de la dotacion minima de
aparcamiento segun la ley del suelo.
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5. NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

Ademas de la normativa general de obligado cumplimiento, las obras de urbanizacion tendran que
ajustarse a lo contenido en las Normas Subsidiarias de Las Normas Subsidiarias de Torrejon de la
Calzada y las distintas compafiias suministradoras.

5.1. NORMAS SUBSIDIARIAS: RED VIARIA EN SUELO URBANIZABLE

Constituyen espacio libres publicos destinados a la circulacién y estancia de personas y vehiculos
de forma separativa. Los valores minimos de seccién de las nuevas vias seran las siguientes:

- Aceras (ancho minimo): 2,00m
- Vias peatonales exclusivas: 5,00 m. max. pendiente 8%

- Vias urbanas de acceso rodado:
- Calle 2 sentidos + 1 linea aparcamiento.: 12,00 m. max. pendiente 10%
- Calle 2 sentidos + 2 linea aparcamiento.: 14,00 m. max. pendiente 10%

Las pendientes anteriores podran ser variadas siempre que tal modificacion se deba a
razones debidamente justificadas.

CARACTERISTICAS DE SENDAS PUBLICAS PEATONALES

La pavimentacion se realiza de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles, con
un disefio que permita el acceso excepcional de vehiculos para los servicios de emergencia. Su
pendiente transversal no sera superior al 2%.

La solucion constructiva debera asegurar un desagiie adecuado superficialmente o por canalizacion
subterranea. Los materiales a utilizar deberan cumplir las siguientes caracteristicas:

- Calidad de aspecto e integracion ambiental

- Adecuacién a la exposicién exterior y al soleamiento intenso del verano
- Reducido coste de mantenimiento

- Coloracion clara

Se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su funcion y categoria, circulacion
que soporten, lugares de estancia, cruces de peatones..., se podra combinar con zonas restringidas
para vegetacion en la red de espacios libres con la finalidad de ornato o complemento compositivo y
estético de la red viaria.

CALLES CON SEPARACION DE TRANSITOS

Las aceras tendran un ancho minimo de dos metros, con un transito suave hacia la calzada, bien
con la interposicién de un bordillo resaltado, o bien con la configuracién de encuentros al mismo
nivel con distinta pendiente que garantice de esta forma el encauzamiento de las aguas pluviales de
escorrentia.

En el primer caso el desnivel entre acera y calzada no sera mayor de 0,17 m ni menor de 0,12 m,
salvo en casos que se consideren excepcionales. En ambos casos el pavimento de acera sera
continuo, antideslizante, con clara distinciéon en color, textura y disposicién del material respecto de
la calzada.

La pavimentacion de las calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del
transito que vaya a rodar sobre él. Las tapas de arquetas y registros se dispondran teniendo en
cuenta el despiece y las juntas de los elementos del pavimento, nivelandolas con su plano.
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VADOS PERMANENTES

Las barbacanas deberan resolverse mediante rebaje de altura del bordillo, hasta una altura maxima
de 4 cm y rampa con un desarrollo no inferior a 40 cm desde el borde exterior del bordillo dejando
por lo menos % del ancho de acera el mismo nivel de rasantes de la misma antes del
establecimiento del vado.

CANALIZACIONES DE INFRAESTRUCTURAS

Las canalizaciones de infraestructuras de suministro de agua y red de saneamiento se situaran
discurriendo por la red viaria y los espacios libres, siempre de dominio y uso publico para evitar
problemas de establecimiento de servidumbres sobre fincas privadas.

ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico podra ser de brazo horizontal mural o de baculo o columna vertical colocado
sobre la acera, siendo obligatoria la primera disposicion cuando la distancia entre alineaciones de la
edificacion en el punto considerado sea inferior a cinco metros.

Lo baculos o columnas verticales se colocaran con una separacion minima de 1,00 m de las
alineaciones oficiales. Las luminarias armonizaran su disefio y tamafio con el emplazamiento,
funcién y altura de montaje y sus redes de alimentacion seran subterraneas.

Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizaran con las caracteristicas urbanas de
la zona, y el nivel de iluminacion dara satisfaccion a los objetivos visuales deseados de seguridad
en el trafico rodad, seguridad en la circulacion peatonal, sefializacion o balizamiento de itinerarios, o
ambientacién, estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion y dictamen de los Servicios
Técnicos del Ayuntamiento.

ALCORQUES

Seran de forma cuadrada de 80 cm de lado, manteniendo una separacion en planta entre centros de
alcorques entre 5,00 my 7,00 m de distancia, dependiendo de las especies a plantar, concitando el
respeto a los vados y accesos existentes o proyectados con la necesidad estética y ordenacion
regular. La anchura libre minima entre alcorque y alineaciones oficiales sera de 1,20 m.

Los bordes se realizaran con bordillo pétreo o de hormigdn y por cada arbol se incluira un pica
perforada y hueca de 30 mm de diametro minimo y de 1 m de longitud que facilita el rendimiento del
agua de reigo.
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5.2. CONDICIONES DE LA URBANIZACION
RED VIARIA
El firme estimado para la pavimentacion consta de:

- Sub-base de zahorra compactada, obteniendo un explanada uniforme de espesor medio
de 20 cm.

- Base de 20 cm de hormigén H-M

- Riego de imprimacion

- Firme aglomerado asfaltico de 5 cm de espesor

- Riego de adherencia

- Firme aglomerado asfaltico de 4 cm de espesor

Las aceras se ejecutaran mediante la baldosa tipo marcado por los Servicios Técnicos de Torrejon
de la Calzada, semejante a los sectores limitrofes. Con Una base de hormigén de 15 cm de espesor
sobre una sub-base de 20 cm de zahorra

RED DE SANEAMIENTO

La red disefiada se apoya en el viario previsto, disefiandose una red separativa mediante conductos
de PVC de diametro minimo 30 cm. Se disponen pozos de registro cada 50 m de longitud, en los
cambios de direccién de las tuberias y en los puntos de unién de los ramales.

Se dimensionara la red de saneamiento para garantizar velocidades de circulacién menores de 3
m/sg y mayores de 0,60 m/sg. Y se procedera al relleno de hormigdon hasta la rasante en todas
aquellas tuberias que la distancia entre la directriz superior del tubo y la rasante sea inferior a 1,20
m.

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

Se hara el sistema de abastecimiento de agua del sector, por medio de las conducciones existentes
del Canal de Isabel Il en el interior del Sector y en sus proximidades.

La red proyectada formara una malla cerrada con diametros adecuados a los consumos previstos y
nunca menores de 80 mm. La jerarquizacion de mallas garantizara el suministro y posibilidad de
aislar los ramales con valvulas de compuerta lo que permite dar servicio al resto de la red en caso
de averia.

La red de abastecimiento de agua contara con hidrantes repartidos a lo largo del Sector para dar
servicio a enganches de bomberos como a zonas verdes. Las redes de riego dispondran de una
Unica acometida para cada zona verde.

RED DE ENERGIA ELECTRICA

La distribucion de la energia eléctrica se realizara mediante circuitos eléctricos de media y baja
tensioén, canalizados en forma subterranea desde los centros de transformacion hasta los armarios
de proteccion y medida y cajas generales de proteccion de los futuros abonados, siguiendo las
Normas de la Compafiia Suministradora.

La red sera trifasica con neutro a tierra. La tensién entre fases 400 V y entre fase y neutro 230 V, la
frecuencia sera 50 Hz. de acuerdo con la Instruccion M.I.B.T. 010 del vigente Reglamento
Electrotécnico para Baja Tension y partiendo del plano parcelario, se calcularan las redes de forma
que en ningln punto la caida de tension supera el 5,5 % de la tensién de alimentaciéon y no se
sobrepasa la intensidad maxima de los conductores.
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La red tendra su inicio en los CBT de los centros de transformacion y cada una de las lineas
dispondra de fusibles de proteccién de calibre adecuado a su seccion. La totalidad de la red sera
subterranea con cable aislante 0,6/1 Kv, tendido bajo tubo en zanja por las aceras, salvo en cruces
de calzadas.

En los limites de las parcelas, se situaran los armarios de medida y proteccion para el suministro a
futuros abonados, utilizando armarios para dos parcelas en viviendas unifamiliares y CGP’s en
armario u hornacinas tipo mechinal, para suministros colectivos, segun normas de la Compafiia
Suministradora.

Se prevé la instalacion de tres centros de transformaciéon enterrados, localizados de forma que
suministren corriente en baja tension a zonas uniformes en superficie y potencia estimada. Se
instalaran en parcelas privadas y daran servicio tanto al alumbrado publico como al privado, siendo
enterrados segun los criterios del articulo 6.7.2 de las Normas Subsidiarias.

RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Se disefiara la iluminacién viaria con los siguientes criterios provenientes de las Normas
Subsidiarias:

- lluminacién media: 12 luxes en ejes principales y 7 en el resto de vias

- Uniformidad superior a 0,30 en calle principales y superior a 0,25 en el resto de vias.

- Disposicion bilateral, tresbolillo o en oposicién garantizando siempre las funciones de
seguridad vial y ciudadana.

Con objeto de uniformizar el sistema de iluminacién y facilitar el mantenimiento del servicio, se
propone utilizar farolas tipo LED de 5 metros de altura. Con estos criterios, la disposicion de las
luminarias resulta bilateral al tresbolillo.

RED DE GAS
La red proviene de la calle Fuentecilla en Media Presién B y estéa compuesta por una linea principal,

de ® 90 mm., que discurre bajo las aceras, a través de ésta, realizamos el suministro de todo
nuestro ambito mediante tuberias de @ 63 mm. Las canalizaciones seran de polietileno de alta

densidad.

 PE.de®@90 ..o 605 m

B PE.de®@B3 . 1.048 m

B TOTAL e 1.653 m

El gas que se suministre se hara en régimen de media Presion B (MPB), con una presion maxima
de 4 bar. La red de distribucion se proyecta incluyendo las acometidas a pie de parcela de modo
que en el futuro se puedan establecer las posiciones definitivas de sus acometidas en los puntos
deseados por los parcelistas.

Al principio de cada ramal se colocara una valvula de corte y al final del mismo un venteo para
purga.

Las tuberias estaran enterradas en toda su longitud con una profundidad minima de 0,60 m.

La obra civil de las zanjas sera ejecutada a maquina, efectuandose un relleno del lecho de la zanja
para el asentamiento de la tuberia con un espesor minimo de 10 cm constituido por arena de rio
lavada. El resto del relleno se realizara con arena de miga o material de la excavacion, siempre y
cuando no tenga elementos que puedan dafiar la tuberia, por ultimo, hasta el paquete de firme, se
rellenara la zanja con hormigon HM-20, 10 cm en aceras y 20 cm en calzada. Las zanjas de
tuberias se compactaran por tongadas de forma que se asegure una compactacion minima del 90%
del Proctor Modificado. Sobre la tuberia, y a 20 cm de la generatriz superior se instalara una malla
de sefalizacién constituida por material plastico homologado por la compafiia.
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RED DE TELEFONIA

Existe red de telefonia que discurre por el suelo urbano consolidado limitrofe con el sector, desde la
que se dara servicio a este sector. Canalizacién principal de 4/2 conductos para facilitar la
instalacién de distintos cableados

5.3. AFECCIONES
El sector esta atravesado por el arroyo la Pefiuela, que determina una zona de dominio publico del

cauce correspondiente a la maxima crecida ordinaria en diez afios, un zona de servidumbre de 5
metros y una zona de policia de 100 m a cada lado del cauce.
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ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION
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1. PLAN DE ETAPAS

De acuerdo con la Ley 9/2001, de 17 de Julio, de Suelo de la Comunidad de Madrid, se establece un
Plan de Etapas, con objeto de fijar en el tiempo las actuaciones necesarias para llevar a cabo el
desarrollo.

Se desarrollara como sector de actuacion unica, ordenado por el Presente Parcial, que contiene las
determinaciones de ejecucidn y ordenacién necesarias. Le ejecucion del Plan Parcial esta previsto que
se lleve a cabo en una sola etapa. La ejecucién de la urbanizacion se comenzara con la realizaciéon De
las vias de circulacién. La creacion del suelo finalista para la edificacion ira acompafiada de la creacién
de las correspondientes dotaciones.

1.1. FORMALIZACION DE LA INICIATIVA
Con objeto de facilitar su gestion, las Normas Subsidiarias establecen como sistema de actuacion
el de compensacion. En cumplimiento del articulo 106 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo

de la Comunidad de Madrid, de ejecucion directa por los propietarios:

Articulo 106 Formalizacion de la iniciativa

1. La iniciativa de los propietarios de suelo, debera formalizarse mediante la presentacion en el
Municipio de los siguientes documentos:

a) Acreditacioén de la representacion por los propietarios que adopten la iniciativa de al menos el
50 por 100 de la superficie del ambito de actuacion, sector o unidad de ejecucion, acompariada
de la relacion concreta e individualizada de los bienes y derechos comprendidos en el ambito,
sector o unidad de ejecucion, que deban quedar vinculados al sistema de ejecucién para llevar a
cabo ésta, con expresion de sus titulares e indicacion de su residencia y domicilio de acuerdo con
los datos del Registro de la Propiedad y, en su caso, del Catastro.

b) Plan de Sectorizacién y/o Plan Parcial del sector a que se refiera, cuando éstos sean
necesarios, debiendo delimitar la unidad o unidades de ejecucion en que se divide.

¢) Proyecto de urbanizacion del ambito, sector o unidad de ejecucion.
d) Propuesta de estatutos y bases de actuaciéon de la Junta o Juntas de Compensacion.

e) Acreditacién de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID y en, al menos, uno de los diarios de mayor difusion en ella.

Esta formalizacién de la iniciativa se presenta con esta documentacion ante el Ayuntamiento de
Torrejon de la Calzada.
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1.2. PROYECTO DE COMPENSACION

El sistema de compensacién tiene por objeto la gestion y ejecucion de la urbanizacion por parte de
los propietarios con solidaridad de beneficios y cargas. En cumplimiento del articulo 108 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, el desarrollo se debera llevar a cabo
cumpliendo:

Articulo 108 Desarrollo del sistema de compensacion

1. La aprobacion definitiva de la aplicacién del sistema de compensacién determinara:

a) La asuncién por los propietarios de la actividad de ejecucién en los términos y condiciones en
que haya quedado definido el sistema para su desarrollo bajo la direccion, supervision,
intervencion y control de la Administracion municipal.

b) La obligacién de la constitucion de garantia de la correcta ejecucién a favor del Municipio por
importe minimo del 10 por 100 del importe total previsto de las obras de urbanizacién con
caracter previo al comienzo de éstas.

2. La gestion de la actividad de ejecucion podra llevarse a cabo:

a) En Junta de Compensacion, cuya constitucion sera preceptiva cuando los propietarios cuya
iniciativa haya dado lugar a la aplicacién del sistema no representen la totalidad de la superficie de
suelo del sector o unidad de ejecucion. La Junta de Compensaciéon tendra la consideracion de
ente corporativo de Derecho publico, con personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar
desde su inscripcion administrativa y la de la constitucion de sus 6rganos directivos.

b) Mediante sociedad mercantil constituida al efecto y en cuyo capital participen los propietarios de
todos los terrenos afectados por el sistema de ejecucion.

c¢) Directamente por el propietario unico de los terrenos del ambito de actuacién, sector o unidad
de ejecucion.

3. En el caso de gestion en Junta de Compensacion:

a) La Junta ejerce la actividad de ejecucion del planeamiento por atribucion legal y asume frente al
Municipio la directa responsabilidad de la realizacion de las obras de urbanizacion y, en su caso,
de edificacion.

b) Los propietarios que no hubieran participado en la iniciativa deberan incorporarse a la Junta, si
no lo hubieran hecho ya antes, dentro del mes siguiente a la notificacion individualizada de la
aprobacion definitiva de los estatutos y las bases de actuacién de aquélla. Transcurrido este plazo
seran expropiados a favor de la Junta todos los propietarios que no se hubieran incorporado a ella.
Podran incorporarse también a ella las empresas promotoras que deban participar en la ejecucion.

¢) El incumplimiento por los miembros de la Junta de sus deberes legales y demas obligaciones
derivadas del sistema habilitara al Alcalde para disponer la expropiacion de sus terrenos y
derechos en favor de dicha entidad, que tendra la condicion de beneficiaria.

d) La Junta actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las fincas iniciales, pudiendo
ocuparlas a los efectos de la realizacién de las obras de urbanizacion:

1.°De los propietarios miembros, sin mas limitaciones que las establecidas en los
estatutos, desde el momento que se fije al efecto en las bases de actuacion.

2.°De los propietarios no adheridos al sistema, desde el pago o consignacioén del
justiprecio, salvo que fuera urgente.
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e) La Junta podra recaudar de sus miembros, por delegacion del Municipio, las cuotas de
urbanizacioén por la via de apremio, pudiendo formularse contra las liquidaciones recurso de alzada
ante el 6rgano competente del Ayuntamiento.

f) Del 6rgano maximo de gobierno de la Junta formara parte en todo caso un representante del
Municipio.

g) Contra todos los acuerdos y decisiones de la Junta podra deducirse, en todo caso, recurso de
alzada ante el 6rgano competente del Ayuntamiento.

La Junta de Compensacion desarrollara el Proyecto de Compensacioén, que en cumplimiento de los
plazos marcados por la ficha de las Normas Subsidiarias, se debera presentar ante el Ayuntamiento
de Torrejon de la Calzada en un plazo maximo de 6 meses desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

Dicho proyecto se deber regir segun los criterios establecidos en el articulo 88 de la Ley 9/2001, de
17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid:

Articulo 87 Criterios

1. Los proyectos de reparcelacion deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) Para la valoracion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en defecto de los
voluntariamente establecidos por la mayoria de los afectados, los criterios previstos por la
legislacion general pertinente.

b) Los criterios voluntariamente establecidos no podran ser contrarios a la Ley o a la ordenacién
urbanistica aplicable, en especial el principio de distribucién equitativa de beneficios y cargas, ni
lesivos de derechos de terceros o del interés publico.

c¢) La edificabilidad materializable en cada finca resultante, constitutiva de parcela o solar, habra de
ser proporcional al derecho o derechos de los adjudicatarios en funcion de sus aportaciones a la
gestion y ejecucion del planeamiento.

d) Las fincas resultantes se valoraran con criterios objetivos y generales para toda la unidad de
gjecucion con arreglo a edificabilidad y, en su caso, uso, en funcién de su situacion,
caracteristicas, grado de urbanizacioén y destino de las edificaciones.

e) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un lugar
proximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares.

f) Cuando la cuantia del derecho de un beneficiario de la reparcelacién no alcance ni supere la
necesaria para la adjudicacion de una o varias fincas resultantes como tales fincas
independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran satisfacerse en dinero.

g) La adjudicacion se producira en todo caso en exceso cuando se trate de mantener la situacion
del propietario de finca en la que existan construcciones compatibles con el planeamiento en
ejecucion.

h) Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones y usos existentes
en los terrenos originarios que tengan que desaparecer necesariamente para llevar a cabo la
ejecucion del planeamiento.

2. La adjudicacién de fincas se producira, con arreglo a los criterios sefialados en el numero
anterior, en cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie precisa para servir de soporte a la entera edificabilidad o que cubra su valor de
indemnizacién sustitutoria a que tenga derecho el propietario, quedando aquélla afecta al pago de
las cargas de urbanizacion.
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b) La superficie precisa para servir de soporte a la parte de la edificabilidad o del valor
correspondiente al propietario que reste una vez deducida la correspondiente al valor de las

cargas de urbanizacion.

1.3. EJECUCION DE LA URBANIZACION

En cumplimiento de los plazos marcados por la ficha de las Normas Subsidiarias, se debera finalizar
la urbanizacion del sector antes de dos afios de la apropiacién definitiva del Proyecto de

Urbanizacion.

1.4. ESTIMACION DE PLAZOS

FORMALIZACION DE LA INICIATIVA

- Presentacion al Ayuntamiento:
- Aprobacion inicial:
- Aprobacion definitiva:

PROYECTO DE COMPENSACION

- Presentacion al Ayuntamiento:
- Aprobacion definitiva:
- Inscripcion:

EJECUCION DE LA URBANIZACION

- Inicio de las obras:

- Terminacion definitiva:

Diciembre de 2019
Abril de 2020

Septiembre de 2020

Noviembre de 2020
Marzo de 2021

Mayo de 2021

Noviembre de 2021

Diciembre de 2022
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2. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

La ejecucion del Plan Parcial se financiara con recursos de la Junta de Compensacion, y asi este
estudio econémico-financiero pretende dar cumplimiento al Reglamento de Planeamiento de la ley del
suelo, cumpliendo los siguientes objetivos:

- Evaluacion econoémica de las obras de urbanizacion
- Medios econdmicos con los que cuente la Junta de Compensacion para el desarrollo

La junta de Compensacion asumird la ejecucién de todas las obras de urbanizacidn interiores del
Sector, asi como las obras de conexién que sean necesarias con las vias de acceso y con las redes
generales de infraestructuras basicas que exijan las compafiias suministradoras.

Entre los costes de urbanizaciéon se incluiran igualmente los correspondientes a honorarios técnicos,
honorarios de gestion, tasas, costes de publicacion...

2.1. ESTIMACION DE COSTES

Se lleva a cabo una estimacion de los costes de urbanizacion, por medio del analisis del
presupuesto del proyecto de urbanizacién, y demas gastos de la urbanizacion:

- PRESUPUESTO DE EJECUCION DE LA URBANIZACION:

En este epigrafe se describen resumidos los costes de urbanizacion que aparecen
detallados en el proyecto de urbanizacion.

Movimiento de tierras 108.840,62 €
Red de saneamiento 578.164,03 €
Red de abastecimiento 267.027,66 €
Red de energia eléctrica 409.697,64 €
Red de alumbrado publico 467.167,66 €
Red de telecomunicaciones 94.445,04 €
Red de gas 158.170,91 €
Sefializaciéon 1.500.920,06 €
Mobiliario, jardineria y riego 37.595,36 €
Red de gas 266.008,19 €
Gestion de residuos 201.043,80 €
Seguridad y salud 22.27547 €
TOTAL EJECUCION OBRA 4.111.356,44 €

- PAGOS COMPANIAS SUMINISTRADORAS:

Se estiman dichos pagos en: 400.000 €
- HONORARIOS TECNICOS:
Se estiman los honorarios técnicos en: 250.000 €

Estos honorarios técnicos incluyen los siguientes trabajos:

REDACCIQN DEL PLAN PARCIAL Y REPARCE,LACION:
REDACCION DEPROYECTO DE URBANIZACION:

DIRECCION FACULTATIVA DE LAS OBRAS:
COORDINACION DE SEGURIDAD Y SALUD:
ESTUDIOS SECTORIALES:
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- PUBLICACIONES Y BOCAM:

Se estiman dichos pagos en: 15.000 €
- NOTARIA Y REGISTRO:

Se estiman dichos pagos en: 40.000 €
- AUDITORIAS Y CONTABILIDAD:

Se estiman dichos pagos en: 30.000 €
- ASESORAMIENTO Y GESTION DE LA JUNTA:

Se estiman dichos pagos en: 20.000 €

- TOTAL COSTES: 4.866.356,44 €
La repercusion de la urbanizacién sobre el metro cuadrado construido homogeneizado es de
REPERCUSION DE LA URBANIZACION POR M2 PATRIMONIALIZABLE HOMOG:
4.866.356,44 €/36.461,80 mZ patrimonializable 133,46 €/m2c
2.2. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD
Se lleva a cabo una estimacion del precio de venta de la edificacion patrimonializable resultante en

la actuacion, para estudiar la viabilidad econdmica de la misma:

CALCULO DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: 23.660,98 m2c
VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: 13.750,00 m2¢
M2 EDIFICABLES DOT/TERCIARIO S-8: 4.974,59 m2c

CALCULO DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE PATRIMONIALIZABLE

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: (x 0,90) 21.294,86 m2¢
VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: (x 0,90) 12.375,00 m2c
M2 EDIFICABLES DOT/TERCIARIO S-8: (x 0,90) 4.477,13 m2c

CALCULO DEL PRECIO MEDIO DE VENTA

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: 1.428 €/m2¢
VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: 1.394,72 €/m2c
M2 EDIFICABLES DOT/TERCIARIO S-8: 1.400 €/m2c
PRECIO MEDIO DE VENTA PONDERADO: 1.413,92 €/m2c
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CALCULO DEL COSTE DE CONSTRUCCION MEDIO (INCLUYENDO GG Y BI)

VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE S-8: 591, 43 €/m2c
VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA VPPL S-8: 555,73 €/m2c
M2 EDIFICABLES DOT/TERCIARIO S-8: 559,30 €/m2c
COSTE MEDIO DE CONSTRUCCION PONDERADO: 576,08 €/m2c

CALCULO DE A REPERCUSION DEL SUELO

PRECIO MEDIO EL TERRENO BRUTO: 35 €/m?errenc bruto
REPERCUSION DEL TERRENO POR M2 PATRIMONIALIZABLE HOMOG:

(35 €/m? x 120.543,07 m?)/36.461,80 MZc patrimonializable 115,71 €/m2c

CALCULO DE COSTES REPERCUTIDOS

REPERCUSION DEL TERRENO POR M2 PATRIMONIALIZABLE HOMOG:
(35 €/m? x 120.543,07 m2)/36461 ,80 m?% patrimonializable 115,71 €/m2c

REPERCUSION DE LA URBANIZACION POR M2 PATRIMONIALIZABLE HOMOG:

4.866.356,44 €/36.461,80 M2 patrimonializable 133,46 €/m2c
COSTE MEDIO DE CONSTRUCCION PONDERADO: 576,08 €/m2¢
REPERCUSION DE LICENCIAS Y OTROS: 100 €/m2c

COSTES REPERCUTIDOS TOTALES: 925,25 €/m2c

Esto supone una diferencia de 490 €/m2 entre el precio de coste y el precio de venta estimado para
el desarrollo, lo que supone un margen suficiente para asegurar la viabilidad econémica del
desarrollo. Absorbiendo suficientemente los beneficios de las inversiones realizadas, teniendo en
cuenta el desfase temporal entre la inversion y la obtencién del beneficio final y las posibles
variaciones temporales que puedan aparecer en estas estimaciones.
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3. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Tras la entrada en vigor de la Ley 8/2007 de Suelo, se hace exigible un informe o estudio para la
evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad econdmica, obligacién recogida en el articulo 15.4 del
Texto Refundido 2/2008 aprobado por Real Decreto Legislativo de 20 de junio.

4. “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacién debe
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el
impacto de la actuacioén en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes,
asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”

Esta exigencia pretende mejorar la informacion de las Administraciones Publicas, de forma previa a la
toma de decisiones publicas de caracter urbanistico. En estos informes, frente a los estudios
econdmicos-financieros que ya formaban parte de los instrumentos de planeamiento, cuyo objetivo era
el estudio financiero de las actuaciones urbanisticas para poder poner en marcha una nuevo desarrollo
urbanistico, el nuevo informe tiene por objetivo con un horizonte temporal superior, pues plantea un
analisis que estudia el coste publico del mantenimiento y conservacion de las nuevas areas de
desarrollo y mantenidas por la Administracion Publica.
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NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS
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1.

GENERALIDADES

Las presentes Normas Urbanisticas complementan y desarrollan las Normas Subsidiarias de Torrejon de
la Calzada en el ambito de este Plan Parcial, en los terrenos incluidos dentro del Sector 8 de Torrején de
la Calzada. El objeto de estas Normas es el de regular el uso, las condiciones de utilizaciéon de los
terrenos y de la edificacion, dentro de su ambito de aplicacion.

En todo lo que no quede suficientemente descrito en estas Normas y Ordenanzas, seran de aplicacion
las normas establecidas en las Normas Subsidiaras de Torrejon de la Calzada, o la normativa de rango
superior.

1.1.

1.2,

1.3.

VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD:

Este Plan Parcial y toda la documentacion en él contenida entrard en vigor tras su aprobacién
definitiva y publicacion en el Boletin Oficial. Manteniendo su vigencia mientras no se modifique por
un Plan del mismo rango o superior.

Las determinaciones del Plan son de aplicacion en todos los terrenos incluidos dentro del ambito del
sector 8. Y obligan tanto a la Administracién como a particulares. Con caracter excepcional podran
autorizarse obras y usos de caracter provisional, conforme a lo dispuesto en la Ley del Suelo,
siempre que quede patente la necesidad de su implantacion y su compatibilidad con la naturaleza
de la ordenacion propuesta.

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO:

El nivel de desarrollo de este Plan Parcial hace innecesaria la realizacion de prever ninguna otra
figura de planeamiento intermedio, Planes Especiales o Estudios de Detalle. Se podra elaborar
Estudio de Detalle que permita en su caso el ajuste de algunas determinaciones de este Plan
Parcial, en la linea que establece la Ley del Suelo.

Para la ejecucién de las obras de infraestructura previstas en este Plan Parcial requerira la
probacion previa del Proyecto de Urbanizacion. La conclusion de las obras de urbanizacion
conferiran a los terrenos en ella incluidos el caracter de solar a efectos del otorgamiento de
licencias.

Los actos de edificacién y usos del suelo estaran sujetos la concesién de la licencia municipal
previa. La documentacion, contenido y tramitacion para la concesion de licencias se atendran a Ley
reguladora de Bases de Régimen Local y a las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada.

NORMAS DE EDIFICACION:

Las presentes Normas Urbanisticas complementan y desarrollan las Normas Subsidiarias de
Torrejon de la Calzada en el ambito de este Plan Parcial, en los terrenos incluidos dentro del Sector
8 de Torrejon de la Calzada. El objeto de estas Normas es el de regular el uso, las condiciones de
utilizacion de los terrenos y de la edificacién, dentro de su ambito de aplicacion.

En todo lo que no quede suficientemente descrito en estas Normas y Ordenanzas, seran de
aplicacion las normas establecidas en las Normas Subsidiaras de Torrejon de la Calzada, o la
normativa de rango superior.

Las Normas de Edificacion tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacion,
sin perjuicio de las condiciones particulares en las distintas zonas de ordenanza. Su contenido
describe y refleja las exigencias minimas que en cualquier caso debe cumplir cualquier edificacién.
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El presente Plan Parcial califica el suelo correspondiente al ambito del mismo dividiéndolo en las
siguientes zonas de ordenanza:

- Residencial Vivienda Unifamiliar Adosada (RVU Ados)
- Residencial Vivienda Unifamiliar Pareada (RVU Par)

- Residencial Vivienda Plurifamiliar Protegida (RVP Prot)
- Dotacional — Terciario (DOT-TER)

- Equipamiento - Dotacional (EQ)

- Espacios Libres y Zonas Verdes (EL)

- Red Viaria (V)

- Infraestructuras (l)
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2. USOS DEL SUELO

Las presentes Normas Urbanisticas complementan y desarrollan las Normas Subsidiarias de Torrejon de
la Calzada en el ambito de este Plan Parcial, en los terrenos incluidos dentro del Sector 8 de Torrején de
la Calzada. El objeto de estas Normas es el de regular el uso, las condiciones de utilizaciéon de los
terrenos y de la edificacion, dentro de su ambito de aplicacion.

En todo lo que no quede suficientemente descrito en estas Normas y Ordenanzas, seran de aplicacion
las normas establecidas en las Normas Subsidiaras de Torrejon de la Calzada, o la normativa de rango
superior. En particular seran de aplicacién las Condiciones Particulares de Usos contenidas en el
Capitulo 4 de las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada.

2.1. TIPOS DE USOS:
Se establecen los siguientes tipos de usos segun las normas Subsidiarias:
USO PRINCIPAL
Es aquel uso de implantacion prioritaria en una determinada zona, sector o area del territorio. Por
tanto, se considera mayoritario y podra servir de referencia en cuanto a la intensidad admisible de
otros usos como fraccién, relacién o porcentaje con él.
USO COMPLEMENTARIO
Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin perder ninguno de ellos las caracteristicas y
efectos que le son propios. Todo esto sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una
cierta restriccidén de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso principal.

USO PROHIBIDO

Es aquel que por su incompatibilidad por si mismo o en su relacién con el uso principal debe quedar
excluido del ambito que se sefala.

En el ambito del Sector 8 del presente Plan Parcial, el uso principal es el Residencial, y tiene como
usos complementarios el terciario, dotacional y los usos permitidos por las Normas Subsidiarias
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2.2. ESTRUCTURA DE LOS USOS:

Diciembre de 2019

La estructura de los usos estan basados en la estructura de los usos de las Normas Subsidiarias:

N° uso CLASE CAT. DESCRIPCION
1. | RESIDENCIAL VIVIENDA 72 | VIVIENDA UNIFAMILIAR
VIVIENDA 22 | VIVIENDA MULTIFAMILIAR
RESIDENCIA | 3@ | RESIDENCIA COLECTIVA (No hotelero)
2. | TERCIARIO COMERCIO |12 | LOCALES COMERCIALES Y TALLERES DE SERV.
COMERCIAL PUB.
22 | LOCALES COMERCIALES
3@ | GALERIAS/CENTROS COMERCIALES (Hasta 1.500 m2)
4° | GALERIAS/ CENTROS COMERCIALES (Hasta 2.500
53 gé)ANDES CENTROS COMERCIALES (Mas 2.500 m2)
HOSTELERO | 6° | INSTALACIONES HASTA 15 HABITACIONES
78 | INSTALACIONES HASTA 50 HABITACIONES
88 | INSTALACIONES DE MAS DE 50 HABITACIONES
CENTROS DE | 97 | EST. DE BEBIDAS CAFES Y RESTAURACION
REUNION 10° | EST. REUNION Y ESPECT. EN LOCALES CERRADOS
112 | EST. DE REUNION Y ESPECTACULOS AL AIRE LIBRE
3 | OFICINAS OFICINAS 72 | DESPACHOS Y CONSULTAS PROFESIONALES
22 OFICINAS PRIVADAS SIN ATENCION AL PUBLICO
4 | DOTACIONAL EDUCACION | 12 | EDUCACION INFANTIL
Y CULTURA 752 "EDUCACION PRIMARIA
3@ | EDUCACION SECUNDARIA
45 | EDUC. UNIVERSITARIA Y CENTROS DE INVESTIG.
58 | OTRAS ENSENANZAS OFICIALES
67 | ENSENANZA DE ACTIVIDADES NO REGULADAS
78 | CENTROS CULTURALES, MUSEOS Y BIBLIOTECAS
ASISTENCIAL | 8 | CENTROS DE SERVICIOS SOCIALES |
9% | CENTROS DE SERVICIOS SOCIALES Il
SANITARIO | 108 | ESTABLECIMIENTOS SIN INTERNAMIENTO
112 | EST. SANITARIOS CON INTERNAMIENTO
122 | ESTABLECIMIENTOS VETERINARIOS
S.PUBLICO | 13 | CENTROS DE ADMINISTRACION
RELIGIOSO | 142 | CENTRO DE CULTO O REUNION SIN RESIDENCIA
162 | CENTRO DE CULTO O REUNION CON RESIDENCIA
DEPORTIVO | 16 | ESPACIOS PRAC. DEPORTIVA SIN ESPECTADORES
175 | ESPACIOS PRAC. DEPORTIVA CON ESPECTADORES
6 | ESPACIOS JARDINES Y | 1° | AREAS AJARDINADAS
I\_/IEBRRIEESY ZONAS iﬁgggs DE 2 [AREAS DE JUEGOS INFANTILES
3@ | PARQUE URBANO
PROTECCION | 42 | PROTEC. VIAS RODADAS Y FERROVIARIAS
55 | PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS
8 | RED VIARIA REDVIARIA | 18 | PEATONAL
22 | RODADA/DE COEXISTENCIA
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2.3. USO CARACTERISTICO: USO RESIDENCIAL
Se describe en el articulo 4.4 de las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada.

Comprende los espacios y dependencias destinadas al alojamiento humano en forma permanente
que quedan regulados en el apartado 4.4.2 de las Normas Subsidiarias municipales. Dentro del uso
residencial se establecen las siguientes Clases y Categorias:

Clase Vivienda:

- Categoria 14 Vivienda unifamiliar, que es la situada en una uUnica parcela con acceso
independiente desde la via o espacio publico. En funcién de su relacién con las edificaciones
colindantes puede ser adosada, pareada o aislada con otras edificaciones.

Dentro de la presente categoria de viviendas unifamiliares se consideran como tales los
conjuntos de viviendas en edificaciones de una o dos plantas y con acceso independiente que
se asienten sobre una parcela mancomunada, con servicios colectivos al servicio de las mismas
(piscina, area deportiva, garaje...) y que tengan un régimen de propiedad similar al establecido
por la Ley de Propiedad Horizontal.

- Categoria 2° Vivienda multifamiliar, cuando sobre una unica parcela se localizan varias
viviendas agrupadas, que disponen de acceso comun y compartido desde el espacio publico en
condiciones tales que les pudiese ser de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Clase Residencia:

- Categoria 3% Residencia colectiva, o espacio edificado para residencia permanente, sobre Unica
parcela en donde los habitantes no tienen la condicién de familia, entre los que se encuentran
las residencias de ancianos, las residencias de religiosos, colegios mayores, casa-cuartel, etc.

Dentro de esta categoria también se encuadran las casas de huéspedes con un limite de hasta
10 camas, considerandose por encima de este limite como uso terciario comercial en su clase
hostelero.

Es condicién comin a todas las Clases y Categorias la localizaciéon de la residencia en la

edificacion principal, prohibiéndose expresamente su localizacion en edificaciones auxiliares
excepto cuando estas se adosen a la principal y forme un continuo edificado.

CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

Se consideran condiciones generales para todas las Categorias las siguientes:
A — CONDICIONES DE ILUMINACION NATURAL Y VISIBILIDAD DESDE EL ALOJAMIENTO

El alojamiento de viviendas y residencias deberan disponer de una fachada con huecos en contacto
con el espacio exterior cuya superficie acristalada no sea menor de una sexta parte de la superficie
util en planta de la estancia que se considere, y que a su vez sea practicable por lo menos 1/12 de
Su superficie.

B — CONDICIONES DE VENTILACION

Toda pieza habitable debera disponer de aberturas practicables, sobre cerramientos de fachada,
dando al espacio exterior. Las piezas no habitables podran abrir exclusivamente a patios de
ventilacion.

Los cuartos de bafio y aseo, y en general de servicio, que no tengan ventilacién directa a fachada o
patio, tendran un conducto independiente o colectivo de ventilacién forzada, estatica o dinamica.
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En ambos casos la dimension minima de dichas aberturas sera la indicada por el NTE debiendo
garantizarse en cualquier caso una renovacion por hora.

C — CONDICIONES DE SERVICIOS E INSTALACIONES

De agua: Toda vivienda o residencia debera tener en su interior instalacién de agua corriente
potable, de conformidad con la reglamentacion vigente.

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

De red de saneamiento: Las aguas pluviales y residuales seran recogidas y eliminadas conforme
sefiala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes, a través de su conexién con la red
municipal existente.

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

De servicios: Los nuevos edificios multifamiliares deberan contar con un local destinado a basuras,
el cual debera estar debidamente ventilado y contara con un grifo y un desagiie para su
mantenimiento o limpieza.

D — CONDICIONES DE EVACUACION DE HUMOS Y GASES

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas, con la excepciéon de las calderas
individuales estancas en todas las categorias del uso residencial y de las campanas extractoras de
cocinas en viviendas unifamiliares en fachadas con retranqueo a la via publica o a otra propiedad.
Los humos deberan llevarse por conductos apropiados convenientemente aislados hasta una altura
que como minimo sea de 1,00 metros por encima del caballete de la cubierta y que no exista
ninguna otra edificacién en altura en un radio de 15 m.

En caso de diferencia de altura entre edificaciones lindantes, se considerara dicha altura por encima
del caballete de la edificacion mas alta. En todos los casos sera necesario que las ventilaciones y
chimeneas de garajes y cuartos de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las
ventilaciones forzadas y de las columnas de ventilacién (shunt) de las viviendas y que todos los
locales en planta baja deberan disponer de conductos de ventilacion con salida a la cubierta del
edificio.

E — CONDICIONES DE SUPERFICIE Y DIMENSONES MINIMAS

El programa minimo de vivienda permitido en la presente Normativa Urbanistica, que determina la
condicion minima de vivienda minima, es el formado por un estar-comedor, una cocina, un
dormitorio y un aseo. El conjunto dispondra de una superficie util cerrada no inferior a 37,00 m2.

Se establecen las siguientes dimensiones y superficie Gtil minima por piezas o estancias de
alojamiento de vivienda y residencia:

Cocina: 5 m2, con una anchura minima de 1,60 m con distribucién de muebles en un solo lado y de
2,10 m con bandas de muebles a ambos lados enfrentados.

Estar-comedor: 15 m2 en viviendas de tres o menos dormitorio, y 20 m2 en vivienda de mas de tres
dormitorios. En toda estancia se podra inscribir un circulo de 3,00 m de diametro, y contara con un
lado libre minimo de 2,50 m.
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Dormitorio: 6 m2, con un lado minimo de 2,00 m, el individual y 10 m2, con un lado minimo de 2,40
m, el doble, de superficie util, sin armarios. A esta superficie habra que sumarle la del armario
ropero.

Bafo: 3 m2, con una dimensién minima de 1,50 m, que estara compuesto de inodoro, lavab,o bidet
y bafiera de 1,20 m.

Aseo: 1,10 m2 que estara compuesto de inodoro y lavabo.
Vestibulo de entrada a la vivienda: 1,50 m2, con un lado libre minimo de 1,10 m

Los dormitorios y los cuartos de bafio y aseo seran en cualquier caso recintos o habitaciones
independientes. Los cuartos de bafio o aseo no abriran directamente ni a cocina ni a estar comedor.

El ancho minimo de los pasillos interiores a la vivienda sera en todo su trazado superior a 0,85
metros, pudiendo existir interrupciones de esta continuidad por elementos estructurales o de
instalaciones de hasta un metro como méaximo de longitud con una achura minima de 0,80 metros.
En caso de pasillos o corredores de zonas comunes de viviendas multifamiliares y residencias
colectivas este ancho no sera inferior en ningun caso a 1,10 metros.

Sera obligada la existencia de un bafio o aseo por vivienda, cuyo acceso no se produzca a través de
los dormitorios en el caso de tener dos o mas dormitorios. En el caso de residencias colectivas se
exigira que cumpla con la normativa especifica.

Con caracter general la altura libre minima de las estancias para el uso residencial sera de dos
metros con sesenta centimetros (2,60 m). No obstante esto, los espacios destinados a cocina
podran contar con una altura libre minima de dos metros con cuarenta centimetros (2,40 m) y los
espacios destinados a servicios de la vivienda o residencia, entre los que se puede encuadrad los
cuartos de bafio y aseo, podran tener una altura libre igual o superior a dos metros con veinte
centimetros (2,20 m)

En cualquier estancia se permitira un maximo del 25% de la superficie util de la misma con una
altura libre minima inferior a 2,60 m, pero igual o superior a 2,30 m.

F — CONDICIONES DE POSICION
No se permite el uso residencial en posicién bajo rasante, sea la planta sétano o semisétano.

Unicamente sepermitirén dependencias de servicio de la vivienda, en cualquiera de las categorias,
pero en ningun caso estancias ni dormitorios.

G — CONDICION DE APARCAMIENTO

Toda edificacion de nueva planta, destinada tnicamente al uso residencial o en su caso la parte
destinada a este uso debera contar con al menos una plaza de aparcamiento por vivienda, o 100 m2
construidos para la Clase de Residencia, dentro de la parcela correspondiente que se considera,
excepto cuando se establezca lo contrario en la ordenanza de aplicacion para el suelo urbano.

Las dimensiones minimas de la plaza seran 2,20 m de ancho por 4,50 de largo. Cuando la plaza se
encuentre entre paredes su anchura minima sera de 3,00 m. La posicién de la plaza de
aparcamiento podra efectuarse bien el aire libre o bajo cubierto, planta baja, semisétano o sétano.
Las rampas de acceso tendran una pendiente maxima del 16%. En vivienda multifamiliar y
residencias colectivas es obligatorio disponer de una plataforma horizontal de al menos 5,00 m de
longitud entre la rampa y la via publica.
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2.4. USO COMPLEMENTARIO: USO TERCIARIO COMERCIAL
Se describe en el articulo 4.5 de las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias comerciales y de venta de
servicios de caracter privado, artesanos, asi como los abiertos al uso publico destinados a
compraventa de mercancias al por menor (comercio minorista en general), a espectaculos y ocio
(centros de reunibn, cines, teatros, salas de juego, discotecas, etc) o a procurar servicios privados a
la poblacion (peluqueria, bares, etc) que queden reguladas en el articulo 4.5.2 de las presente
Normas.

Por su diferenciacion funcional y espacial de diferencias tres Clases de uso, estableciéndose para la
totalidad del uso las siguientes cateorias:

Clase Comercio:

- Categoria 12. Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimentarios o no, y
talleres de reparacién de bienes de consumo tales como reparacion de electrodomésticos, en
establecimiento independiente de dimensién no superior a 200 m2 de superficie de zona de
venta en el primer caso y total en segundo, constituyendo tnica razén comercial.

No quedan incluidos en esta clase y categoria los talleres de superficie superior a la fijada ni los
destinados a la reparacion de vehiculos automéviles de todo tipo y superficie, requlandose
todos estos dentro del uso Industrial.

- Categoria 28 Locales comerciales de venta de todo tipo de productos, alimentarlos o no, en
establecimiento independiente de dimensién no superior a 500 m2 de superficie de venta,
constituyendo Unica razén comercial.

- Categoria 3% Galerias y centros comerciales de hasta 1.500 m2 de superficie de venta,
pudiendo estar integrado por uno o varias razones comerciales.

- Categoria 42 Galerias y centros comerciales de hasta 2.500 m2 de superficie de venta,
pudiendo estar integrado por uno o varias razones comerciales.

- Categoria 5% Grandes centros comerciales de mas de 2.500 m2 de superficie de venta,
integrado por una sola razén comercial..

Clase Hostelero:

- Categoria 6°. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 15 habitaciones y hasta 600
m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie las instalaciones
complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

- Categoria 72 Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 50 habitaciones y hasta 2.500
m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie las instalaciones
complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

- Categoria 82 Instalaciones para el alojamiento temporal de mas de 50 habitaciones y mas de
2.500 m2 totales construidos sobre rasante, incluidas en esta superficie las instalaciones
complementarias, tales como restaurantes, bares, tiendas, pistas deportivas cubiertas, etc.

Clase Centros de Reunién:

- Categoria 92 Establecimientos de bebidas, cafés y restauracion en todos los caos sin
espectaculo ni hospedaje.

- Categoria 10°. Establecimientos de reunion y espectaculos en locales cerrados.
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- Categoria 112, Establecimientos de reunién y espectaculos en instalaciones al aire libre.

CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los apartados A, B, C y
D del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacién eléctrica de fuerza y alumbrado, asi
como la sefializacion de emergencia y demas medidas que garanticen la seguridad, cumpliran con
las reglamentaciones vigentes en la materia, y en particulas el Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y las Normas para los centros dedicados a la Clase Hostelero.

A — CONDICIONES PARTICULARES DE LOS ESPACIOS PUBLICOS

Ademas de la legislacion vigente sectorial sobre la materia los locales destinados a la venta al
publico deberan cumplir:

La zona destinada a publico en el local no seré inferior a 8 m2 de superficie.

Los locales no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera o portal si no es a través de
un espacio intermedio con puerta antiincendios.

No se admitiran los usos publicos comerciales en las plantas sétano excepto que se destine a
almacén o area de instalaciones (calefaccién, aire acondicionado, etc) de la edificacion.

Las escaleras de comunicacion entre plantas, si tienen acceso publico, tendran un ancho minimo de
1,60 m.

La altura libre minima para las zonas de acceso publico sera de 3m. para las Clases Comercio y
Centros de Reunion. Para la Clase Hostelero sera la fijada para el uso residencia, y en aquellas
areas de servicios generales se estara a la fija para el uso asimilado.

B - CONDICION DE SERVICIOS HIGIENICOS

Para todas las Categorias debera proyectarse un retrete y un lavabo por cada100 m2 o fraccion de
superficie destinada a venta o estancia del publico. A partir de locales de mas de 100 m2 de
superficie destinada a venta o uso publico se independizaran respecto a los sexos. Para el caso de
que las condiciones impuestas por la reglamentacién sectorial sea diferente se aplicara la mas
restrictiva.

No podran comunicar directamente con el resto de los locales de acceso publico, disponiéndose un
vestibulo de transicion.

C — CONDICION DE APARCAMIENTO OBLIGATORIO

Para todas las Categorias de la 22 a la 92 contempladas se dispondra una plaza de aparcamiento
dentro de la parcela en que se situé cada 100 m2 o fraccion de superficie edificada, y en las
categorias 102 y 112 se dispondra una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 en las mismas
condiciones que en el caso anterior. Sera obligatoria esta condicién salvo que en la correspondiente
Zona de ordenanza de suelo urbano se indique lo contrario.

Los establecimientos que amparan las categorias 42 y 52 obligatoriamente deberan resolver la carga
y descarga de productos y materias dentro de la parcela en que se proyecten, previendo a tal efecto
las darsenas y muelles correspondiente al trafico esperado.
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2.5.USO COMPLEMENTARIO: USO TERCIARIO OFICINAS
Se describe en el articulo 4.6 de las Normas Subsidiarias de Torrején de la Calzada.

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de uso publico y
dominio tanto publico como privado, tales como, centros destinados a la educacién y la cultura,
guarderias, clubes sociales, centros culturales, centros sanitarios, religiosos, etc., situados en
diferentes zonas de ordenanza que quedan regulados en el Art. 4.6.2 siguiente de las presentes
Normas.

Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias para cada una de las Clases de
uso diferenciadas:

Se establecen para este uso las siguientes categorias:

Categoria 12. Despacho o consultas profesionales, asociados a otros usos o aislados.
Categoria 2°. Oficinas privadas sin atencion al publico, asociados a otros usos o aisladas.
Categoria 3°. Oficinas privadas con atencioén al publico, asociados a otros usos o aisladas.
Categoria 42. Oficinas de la Administracion sin atencién al publico.

CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

Se consideran condiciones generales para el presente uso las sefialadas en los apartados A, B, C y
D del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacion eléctrica de fuerza y alumbrado, asi
como la sefializacion de emergencia y demas medidas que garanticen la seguridad, cumpliran con
las reglamentaciones vigentes en la materia.

A — CONDICIONES PARTICULARES DE LOS ESPACIOS

Ademas de la legislacion vigente sectorial sobre la materia los locales destinados a la venta al
publico deberan cumplir:

No se admitiran los usos de oficinas en las plantas sotano excepto que se destine a almacen
asociado o area de instalaciones (calefaccion, aire acondicionado, etc.) de la edificacion.

Las escaleras de comunicacion entre plantas, si tienen acceso publico, tendran un ancho minimo de
1,50 m.

La altura libre minima para las zonas de acceso publico sera de 3m. en edificio exclusivo. En edificio
de uso mixto se adoptara la altura del uso caracteristico o principal de la Zona de Ordenanza de
aplicacion.

B — CONDICION DE SERVICIOS HIGIENICOS

Para todas las Categorias debera proyectarse un retrete y un lavabo por cada100 m2 o fraccion de
superfficie destinada a venta o estancia del publico. A partir de locales de mas de 100 m2 de
superfficie destinada a venta o uso publico se independizaran respecto a los sexos. Para el caso de
que las condiciones impuestas por la reglamentacién sectorial sean diferente se aplicara la mas
restrictiva. No podran comunicar directamente con el resto de los locales de acceso publico,
disponiéndose un vestibulo de transicion.

C — CONDICION DE APARCAMIENTO OBLIGATORIO

Para todas las Categorias contempladas se dispondra una plaza de aparcamiento dentro de la
parcela en que se situé cada 100 m2 o fracciéon de superficie edificada. Sera obligatoria esta
condicién salvo que en la correspondiente Zona de ordenanza de suelo urbano se indique lo
contrario.
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2.6. USO COMPLEMENTARIO: USO DOTACIONAL

Se describe en el articulo 4.7 de las Normas Subsidiarias de Torrején de la Calzada.

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias de venta y desarrollo de

servicios profesionales, tales como despachos profesionales, oficinas privadas o publicas de

gestion, etc., que quedan reguladas en el siguiente articulo 4.7.2 de las presentes Normas.

Clase Educacién y Cultura:

- Categoria 12. Centros de educacién infantil, de titularidad publico o privada.

- Categoria 2°. Centros de educacién primaria, de titularidad publico o privada.

- Categoria 3% Centros de educacion secundaria que comprenden centros para completar a la
ensefianza basico, centros de bachillerato y centros de formacién profesional de titularidad

publico o privada.

- Categoria 42. Centros de ensefianza universitaria o destinados a la investigacion, con titularidad
publica o privada.

- Categoria 5% Otras ensenanzas oficiales (Conservatorio de musica, Educacion fisica y deporte,
etc.).

- Categoria 6% Ensefanza de actividades no reguladas por la Administracion (servicios de
ensefianza general).

- Categoria 74. Centros culturales, museos y bibliotecas.

Clase Asistencial:

- Categoria 82 Centros de servicios sociales sin residencia colectiva aneja sin que la superficie
dedicada a este uso supere en ningun caso 50% de la superficie edificada, tales como club de

ancianos, guarderias, efc., de titularidad publica o privada.

- Categoria 92. Centros de servicios sociales con residencia colectiva de titularidad publica o
privada, tales como residencias de ancianos, centros de acogida infantil o adultos, eftc..

Clase Sanitario:
- Categoria 10° Establecimientos sanitarios para la medicina humana sin internamiento, de
titularidad publica o privada (ambulatorios, consultas, clinicas odontolégicas, matronas,

enfermeras, laboratorios analisis, etc.)

- Categoria 112. Establecimientos sanitarios para la medicina humana con internamiento, de
titularidad publica o privada (hospitales, clinicas y sanatorios, etc.)

- Categoria 122. Establecimientos veterinarios

Clase Servicios Publicos:

- Categoria 132 Centros de Administracion Local, Autonémica o Estatal, con atencion al publico,
con o sin residencia aneja (Ayuntamiento, oficina de correos, casa-cuartel de la Guardia Civil,
etc.).

Clase Religiosa:

- Categoria 148. Centros de culto y reunién sin residencia colectiva aneja.
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- Categoria 152 Centros de culto y reunién con residencia colectiva aneja.
Clase Deportiva:

-  Categoria 164 Espacios y locales para la practica deportiva sin espectadores, bajo cubierta o al
aire libre.

- Categoria 17°. Espacios y locales para la practica deportiva con espectadores, bajo cubierta o al
aire libre.

CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

A — Cuando acojan actividades de reunién y espectaculos cumpliran las condiciones que determina
el reglamento de policia de Espectaculos Publicos, asi como todas aquellas otras disposiciones
vigentes en la materia propia de la actividad que desarrolla y las que le sean aplicables por analogia
con estos u otros uso y entre ellos los previstos en la presente Normativa.

B — Cuando acojan actividades de educacién cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que determine el Ministerio de Educacién y Ciencia.

C — Cuando acojan actividades sanitarias cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que sefiale el Ministerio de Sanidad, en su casi, los 6rganos competentes de la
Comunidad Auténoma.

D — Cuando acojan actividades deportivas cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y
sanitarias que determinen especificamente las disposiciones vigentes sobre materia deportiva, asi
como las disposiciones vigentes sobre espectaculos que les sean de aplicacion (Reglamento de
Policia de Espectaculos Publicos)

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

F — Cuando acojan actividades residenciales colectivos se estara a las determinaciones que
efectuan estas Normas para este uso.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS ESPACIOS DOTACIONALES

Todos los centros tendran dentro de su parcela un espacio destinado a aparcamiento a razén de
una plaza por cada 50 espectadores en los centros de reunioén y espectaculos, cada 10 personas en
el religioso con residencia, y cada 5 camas en el hospitalario con internamiento. Los centros
escolares de mas de 1.000 m2 de superficie construida deberan contar con una plaza de
estacionamiento de autobus para transporte escolar, para subida y bajada, por cada 200 plazas
escolares.

En ninguno de loas Clases y Categorias se permitira el uso de las plantas en sétano para estancias
vivideras o de reunion, siendo por tanto admisible en las mismas el uso de almacén e instalaciones
del centro.
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CONDICIONES PARTICULARES DE LA CLASE DEPORTIVO

Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre suelo publico se utilizara como normativa de
disefio la establecida por la Delegacion Nacional de Educacién Fisica y Deportes.

Cuando se localicen instalaciones deportivas en edificios con otro uso se cumpliran las condiciones
de aplicacion de la zona en que se ubiquen.

En instalaciones cubiertas y en obras de nueva planta la altura minima entre plantas de la
edificacion sera de 3,60 m. no admitiéndose sotanos con estancias habitables o que lo estén
destinadas a almacén de material o instalaciones mecanicas del centro.
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2.7.USO COMPATIBLE: USO DE ESPACIO LIBRES Y ZONAS VERDES

Se describe en el articulo 4.9 de las Normas Subsidiarias de Torrején de la Calzada.

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a plantacién e

arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y cuyo objeto es garantizar la

salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion, la proteccién y aislamiento entre zonas que lo

requieran y la obtencién de mejores condiciones ambientales.

Dentro del presente uso se distinguen las siguientes Clases y Categorias:

Clase Jardines y Juegos de Nifios

- Categoria 1% Area ajardinada que corresponde a las éreas con acondicionamiento vegetal
destinadas a defensa ambiental, el reposo y recreo de los habitantes, y el amueblamiento
urbano.

- Categoria 22. Area destinada especificamente al juego y esparcimiento infantil, incorporando
aparatos de recreo (columpios, toboganes, balancines, etc.) areneros, y plantaciones y disefio
adecuado al fin previsto.

- Categoria 32 Parque urbano formado por los espacios libres en que existe predominio de la
zona forestada sobre las zonas verdes urbanizadas.

Clase Proteccion
- Categoria 42 Franjas de proteccion de vias de comunicacién, rodoviarias y ferroviarias,
constituidas por las bandas longitudinales, normalmente de anchura constante, situadas en los

margenes de aquellas.

- Categoria 5% Franjas de proteccion de vias de tipo lineal, constituidas por las bandas
longitudinales, normalmente de anchura constante, situadas en los margenes de aquellas.

CONDICIONES PARTICULARES DE HABITABILIDAD E HIGIENE

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico pueden incluir elementos de mobiliario y
pequefias construcciones con caracter provisional (kioskos de bebidas o prensa, cabinas de
teléfonos, paradas de autobus, etc.)

Los espacios libres de edificacion de caracter privado en las presentes Normas, no admiten ningtn
tipo de edificacion dentro de superficie delimitada como tal, si bien podran admitir tanto instalaciones
deportivas en supetrficie y al descubierto sin espectadores, como asi mismo instalaciones diafanas
abiertas por todos lados (cenadores, pérgolas, etc) hasta un maximo del 5% de la superficie de la
zona verde privada en este ultimo caso.
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2.8. USO COMPATIBLE: USO DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS
Se describe en el articulo 4.10 de las Normas Subsidiarias de Torrejon de la Calzada.

Es el propio de los espacios que acogen las instalaciones, mecanismos y edificaciones que
soportan el servicio e infraestructura del nucleo urbano, en su totalidad o en parte.

Se incluyen dentro de este uso tanto los usos infraestructurales relacionados con los servicios
bascios urbanos (transformacion de energias, almacenamiento de agua potable, depuracién y
tratamiento de aguas residuales, etc.) como asi mismo los relacionados con algin modo de
transporte (estacion y apeaderos de ferrocarril).
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2.9. USO COMPATIBLE: RED VIARIA
Se describe en el articulo 4.11 de las Normas Subsidiarias de Torrején de la Calzada.

Es el propio de comunicacion entre los diversos ambitos del espacio urbano y que se corresponde
con el espacio destinado al viario existente o al de nueva creacion destinados a la circulacion
rodada, ciclable o peatonal.

Todas las vias de nueva creacion seran de uso y dominio publico, aunque el mantenimiento de
algunas de ellas pudiera correr a cargo de organismos publicos o de entidades urbanisticas
colaboradoras creadas entre otros fines a tales efectos.

Dentro del uso de red viaria se establecen las siguientes categorias:

- Categoria 12 Peatonal o viario que puede admitir ademas del transito o paseo de peatones, el
transito de bicicletas y vehiculos sin motor en general.

- Categoria 22. De coexistencia o viario propio tanto del suelo urbano como del urbanizable, como
asi mismo de la red de comunicacién intermunicipal, destinado a la circulacién, y
estacionamiento en algunos casos, de vehiculos a motor a la vez que el transito de peatones,
bicicletas y carruajes, teniendo prioridad en cualquier caso el peatonal sobre el resto de los
modos citados.

CONDICIONES PARTICULARES

El viario se ajustara en el suelo urbano y urbanizable a las condiciones técnica y de dimensiones
establecidas en el Capitulo correspondiente de las presentes Normas, y en el suelo urbanizable a lo
dispuesto por la Direccién General de Carretera cuando se refiera a vias de trafico para
automoviles.

En todo caso se garantizara el cumplimiento de la Ley 8/1993 de 22 de junio de promocién de la
Accesibilidad y supresion de Barreras Arquitecténicas.

Cualquier construcciéon o instalacién debera respetar los galibos minimos establecidos en la
legislacion vigente.

La separacion entre areas dominadas por el peatén y el automovil, en el suelo urbano y el
urbanizable, debera manifestarse con el cambio de color o e materiales, de modo que queden
claramente definidos sus perimetros sin que sea imprescindible que se produzca diferencia de nivel
entre ambas zonas. Las bandas peatonales tendréan un ancho minimo de 1,59 m (1,20 m de ancho
libre) en nuevas pavimentaciones.

Los estacionamientos para automoviles que se establezcan en las vias publicas no interferiran el
trafico de éstas debiendo contar en cualquier caso con las siguientes dimensiones minimas.

- Plaza de aparcamiento (automévil turismo): 450 cm de largo y 220 cm de ancho

- Carril interior de aparcamiento: en linea 220 cm, en bateria (90°) 450 cm y en espina (bateria a
45°) 350 cm.

- En el caso de aparcamiento con carriles interiores de doble sentido, los valores anteriores se
ampliaran en 150 cm, 1560 cm y 100 cm respectivamente.

En ningun caso en suelo urbano o urbanizable se admitiran areas de aparcamiento en superficie
superiores a las 50 plazas excepto en las areas colindantes a las estaciones de transporte publico,
en cuyo caso podra rebasarse dicho limite si bien debera arbolarse interiormente diferenciandose
ademas las sendas de peatones de acceso de la zona de aparcamiento.Para las condiciones de
edificabilidad maxima correspondiente a este uso se estara a los dispuesto en la Clave de
Ordenanza de Servicios Urbanos, para suelo urbano.
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3. CONDICIONES DE LAS ZONAS: ORDENANZAS
En este apartado se desarrollan las ordenanzas de aplicacion:

- Residencial Vivienda Unifamiliar Adosada (RVU Ados)
- Residencial Vivienda Unifamiliar Pareada (RVU Par)

- Residencial Vivienda Plurifamiliar Protegida (RVP Prot)
- Dotacional — Terciario (DOT-TER)

- Equipamiento - Dotacional (EQ)

- Espacios Libres y Zonas Verdes (EL)

- Red Viaria (V)

- Infraestructuras (1)
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3.1. ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA (RVU Ados):

Su localizacion queda reflejada en los planos de ordenacion del Plan Parcial, y aparece grafiada en
planos como RVU Ados. Esta previsto el futuro desarrollo de estas viviendas en hileras en la zona
sur del desarrollo.

CONDICIONES DE PARCELA

Parcela minima: La superficie minima de parcela sera de 230 m2. (Se reduce la superficie de la
parcela en base al Art. 35 de la Ley del Suelo que determina como determinacién no
estructurante la dimension de la parcela).

Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela sera de 7,00 m.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Superficie ocupable de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela sera el 60% de la
superficie total de la parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.
Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 0,7280 m2c/m?s.

La superficie construida en sétano o semisétano no computara cuando la cara inferior del
forjado que los limita superiormente se encuentre a una altura maxima de un metro sobre la
rasante del terreno. Esta superficie no computara e efectos de edificabilidad,
independientemente de su huella en la parcela, pero debera cumplir los retranqueos exigidos en
la edificacién

Numero maximo de plantas sobre rasante. Altura maxima. Numero maximo de plantas sera de
dos plantas (baja + primera) + bajo cubierta.

Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas con una
altura total desde el suelo hasta la cara inferior del alero de 7.0 m. medida desde el punto medio
de la fachada. Se podra aprovechar el espacio bajo cubierta, siendo la altura maxima de
cumbrera de 10 m.

Los espacios habitables bajo cubierta, no podran tener una altura libre inferior a 1,80 m. y
tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se utilicen
exclusivamente como almacén o trastero, en todo caso computaran como edificabilidad.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

RETRANQUEOS

Alineacion de fachada: Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, con
un retranqueo minimo de 4 metros al viario publico.

Retranqueo al lindero posterior: El retranqueoc minimo al lindero posterior sera de 4 m.

Retranqueo lateral. Las viviendas deben estar adosadas a ambos lados, con excepcién de las
viviendas en parcelas de esquina, que deberan respetar un retranqueo minimo de 3 metros al
viario publico en el lateral.

Elementos salientes: Los elementos salientes de la linea de fachada como pilares, aleros,
zbcalos, gargolas, marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes podran sobrepasar hasta
en 1 metros de distancia la linea de retranqueo minimo.
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Cuerpos salientes: Los cuerpos salientes sobre la linea de fachada como balcones, miradores y
galerias podran sobrepasar hasta en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo en
todos los linderos, y su dimensién maxima paralela al plano de fachada sera el 50% de la
longitud de la fachada en la que se encuentren.

CONDICIONES ESTETICAS

Sera obligatorio que todas las fachadas y medianeras del edificio tengan el mismo tratamiento:
ladrillo visto de color terroso uniforme, enfoscados con acabado en colores terrosos o blanco,
piedras o revestimientos ceramicos de la gama de color mencionada.

El material de cubierta serd la teja de color natural o terroso uniforme, prohibiéndose la
utilizacion de otro tipo de materiales como el fibrocemento. Se admite también la cubierta plana,
al igual que las terrazas planas retranqueadas siempre que estén dentro de la envolvente
maxima de la edificacion, la altura maxima del peto de terraza no sera superior al metro de
altura.

CERRAMIENTOS DE PARCELA

Los cierres de parcela con espacio publico deberan ejecutarse en una parte opaca, realizada
con el material predominante en la zona (piedra, ladrillo visto, recubrimiento continuo o
enfoscado y pintado), con una altura minima de 0,80 m y maxima de 1,20 m medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose aumentar en un metro
adicional de altura, con un cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla..., que sea permeable al
paso del aire.

Los cierres de parcela con otras parcelas o con zona verde, podran deberan ejecutarse en una
parte opaca con una altura minima de 50 cm sobre la rasante de cualquier punto de su
recorrido. Pudiendo llegar a los 2,00 m de altura con el mismo material opaco, o empleando un
cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla...

TOLERANCIA DE USQOS.

Residencial. Permitido en la categoria de vivienda unifamiliar.

Se prohiben usos vivideros en planta sétano y semisétano.

USOS COMPLEMENTARIOS.

Terciario: Comercial en categoria 12 y 22 centros de reunion en categorias9?, y oficinas en
categorias 12y 22,

Dotacional: educacion y cultura en categorias 12, 22, 52 y 62, asistencial en todas sus categorias
y sanitario en categoria 102

Uso Industrial: Permitido en categoria 12 y 112 (aparcamiento), siendo obligatorio el garantizar
1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados de uso residencial.

USOS PROHIBIDOS

Resto de los usos.
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3.2. ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA (RVU Par):

Su localizacion queda reflejada en los planos del de ordenacion del Plan Parcial, y aparece grafiada
en planos como RVU Par. Esta previsto el futuro desarrollo de estas viviendas en dos manzanas en
la zona norte del arroyo.

CONDICIONES DE PARCELA

Parcela minima: La superficie minima de parcela sera de 300 m2.

Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela sera de 10,00 m.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Superficie ocupable de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela sera el 60% de la
superficie total de la parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.
Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 0,7280 m?c/m?s.

La superficie construida en sétano o semisétano no computard cuando la cara inferior del
forjado que los limita superiormente se encuentre a una altura maxima de un metro sobre la
rasante del terreno. Esta superficie no computara a efectos de edificabilidad,
independientemente de su huella en la parcela, pero debera cumplir los retranqueos exigidos en
la edificacion

Numero maximo de plantas sobre rasante. Altura maxima. Numero maximo de plantas sera de
dos plantas (baja + primera) + bajo cubierta.

Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas con una
altura total desde el suelo hasta la cara inferior del alero de 7.0 m. medida desde el punto medio
de la fachada. Se podra aprovechar el espacio bajo cubierta, siendo la altura maxima de
cumbrera de 10 m.

Los espacios habitables bajo cubierta, no podran tener una altura libre inferior a 1,80 m. y
tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se utilicen
exclusivamente como almacén o trastero, en todo caso computaran como edificabilidad.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

RETRANQUEOS

Alineacion de fachada: Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, con
un retranqueo minimo de 4 metros al viario publico.

Para poder edificar viviendas pareadas se exigira que se presente un proyecto unitario, o la
vivienda que se ejecute después debera respetar la alineacién de la vivienda con la que se
parea, asi como no tener saltos superiores a 50 cm en los niveles de las rasantes interiores. Se
debera garantizar un tratamiento de las medianeras vistas con acabadas similares al resto de
fachadas.

Retranqueo al lindero posterior: El retranqueo minimo al lindero posterior sera de 4 m.
Retranqueo lateral. Las viviendas deben estar adosadas a un lado y respetar un retranqueo

minimo de 3 metros al otro lindero lateral. En las viviendas en parcelas de esquina se deberan
respetar un retranqueo minimo de 3 metros al viario publico en el lateral.
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- Elementos salientes: Los elementos salientes de la linea de fachada como pilares, aleros,
zbcalos, gargolas, marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes podran sobrepasar hasta
en 1 metros de distancia la linea de retranqueo minimo.

- Cuerpos salientes: Los cuerpos salientes sobre la linea de fachada como balcones, miradores y
galerias podran sobrepasar hasta en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo en
todos los linderos, y su dimensién maxima paralela al plano de fachada sera el 50% de la
longitud de la fachada en la que se encuentren.

CONDICIONES ESTETICAS

- Sera obligatorio que todas las fachadas y medianeras del edificio tengan el mismo tratamiento:
ladrillo visto de color terroso uniforme, enfoscados con acabado en colores terrosos o blanco,
piedras o revestimientos ceramicos de la gama de color mencionada.

- El material de cubierta sera la teja de color natural o terroso uniforme, prohibiéndose la
utilizacion de otro tipo de materiales como el fibrocemento. Se admite también la cubierta plana,
al igual que las terrazas planas retranqueadas siempre que estén dentro de la envolvente
maxima de la edificacion, la altura maxima del peto de terraza no sera superior al metro de
altura.

CERRAMIENTOS DE PARCELA

- Los cierres de parcela con espacio publico deberan ejecutarse en una parte opaca, realizada
con el material predominante en la zona (piedra, ladrillo visto, recubrimiento continuo o
enfoscado y pintado), con una altura minima de 0,80 m y maxima de 1,20 m medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose aumentar en un metro
adicional de altura, con un cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla..., que sea permeable al
paso del aire. La diferencia de altura entre la rasante interior y la de la via publica o zona verdes
con la que linde debe ser inferior en cada punto a un metro de altura, midiéndose la altura del
cerramiento siempre con el viario publico.

- Los cierres de parcela con otras parcelas o con zona verde, podran deberan ejecutarse en una
parte opaca con una altura minima de 50 cm sobre la rasante de cualquier punto de su
recorrido. Pudiendo llegar a los 2,00 m de altura con el mismo material opaco, o0 empleando un
cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla...

TOLERANCIA DE USOS.

- Residencial. Permitido en la categoria de vivienda unifamiliar.
- Se prohiben usos vivideros en planta so6tano y semisétano.

USOS COMPLEMENTARIOS.

- Terciario: Comercial en categoria 12 y 22 centros de reunién en categorias9?, y oficinas en
categorias 12 y 22,

- Dotacional: educacion y cultura en categorias 1?2, 22, 52 y 62, asistencial en todas sus categorias
y sanitario en categoria 102

- Uso Industrial: Permitido en categoria 12 y 112 (aparcamiento), siendo obligatorio el garantizar
- 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados de uso residencial.

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.3. ORDENANZA VIVIENDA PLURIFAMILIAR PROTEGIDA (RVP Prot):

Su localizacion queda reflejada en los planos de ordenacion del Plan Parcial, y aparece grafiada en
planos como RVP Prot. Esta previsto el futuro desarrollo de estas viviendas en bloque aislado para
uso residencial con proteccion VPPL (Vivienda de proteccion publica de precio limitado), se sitian
en la zona norte del arroyo. Se ejecutaran un maximo de 125 viviendas protegidas en el sector.

GRADOS
- Se establece un unico grado general para toda el area de ordenacion. Se caracteriza este grado
por tener una altura maxima de 2 plantas mas bajo cubierta, para vivienda independientes o

unido a la vivienda inferior que en todo caso computaran a efectos de edificabilidad

CONDICIONES DE PARCELA

- Parcela minima: La superficie minima de parcela sera de 800 m2.

- Frente minimo de parcela: El frente minimo de parcela sera de 20,00 m.

- Frente maximo de parcela: El frente maximo de edificacién se fijja en 70 m.; cuando se
sobrepase esta dimensién se dividira el volumen edificable en dos 0 mas bloques separados al

menos 4 m. entre si.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

- Superficie ocupable de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela sera el 70% de la
superficie total de la parcela.

- Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

- Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 0,93 m2?c/m?s. Los
soportales, pasajes, plantas bajas porticadas o abiertas no computardn a efectos de
edificabilidad (si lo haran a efectos del cdmputo de ocupaciéon) y deberan cumplir los
retranqueos minimos.

- La superficie construida en sétano o semis6tano no computara cuando la cara inferior del
forjado que los limita superiormente se encuentre a una altura maxima de un metro sobre la
rasante del terreno. El uso al que podra ser destinado sera a garaje aparcamiento, instalaciones
del edificio, dependencias de servicio, almacenes trasteros, etc. No podra destinarse a espacios
vivideros. Esta superficie no computara a efectos de edificabilidad, independientemente de su
huella en la parcela, pero debera cumplir los retranqueos exigidos en la edificacion

- Numero maximo de plantas sobre rasante. Altura maxima. Nimero maximo de plantas sera de
dos plantas (baja + primera) + bajo cubierta.

- Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas con una
altura total desde el suelo hasta la cara inferior del alero de 7.0 m. medida desde el punto medio
de la fachada. Se podra aprovechar el espacio bajo cubierta, siendo la altura maxima de
cumbrera de 10 m.

- La pendiente maxima de faldones de cubierta sera de 30°. Las ventanas o huecos de luces que
se instalen por encima del alero quedaran dentro de la envolvente de cubierta.

- El vuelo maximo de aleros sera de 1 metro y se retranqueara por lo menos 3 metros de todos
los linderos de parcela.

- Los espacios habitables bajo cubierta no podran tener una altura libre inferior a 1,80 m. y
tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias, salvo que se utilicen
exclusivamente como almacén o trastero, en todo caso computaran como edificabilidad.
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- Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

RETRANQUEOS

- Alineacién de fachada: Son las sefialadas en el plano correspondiente.

- Retranqueo al lindero posterior: Se establece un retranqueo de 4 m. como minimo a los linderos
de parcela. Se permite que la edificacion se adose al lindero lateral con autorizacion escrita del
colindante y siempre que la fachada conjunta no supere la longitud maxima permitida. Se
permite que la rampa de garaje se adose a los linderos laterales (No computando como
ocupacion ni edificabilidad).

- Elementos salientes: Los elementos salientes de la linea de fachada como pilares, aleros,
z6calos, gargolas, marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes podran sobrepasar hasta
en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo.

- Cuerpos salientes: Los cuerpos salientes sobre la linea de fachada como balcones, miradores y
galerias podran sobrepasar hasta en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo en
todos los linderos, y su dimensién maxima paralela al plano de fachada sera el 50% de la
longitud de la fachada en la que se encuentren.

CONDICIONES ESTETICAS

- En la composicion de huecos de fachada predominara el macizo vertical sobre el vano y la
proporciéon vertical sobre la horizontal.

- Sera obligatorio que todas las fachadas y medianeras del edificio tengan el mismo tratamiento:
ladrillo visto de color terroso uniforme, enfoscados con acabado en colores terrosos o blanco,
piedras o revestimientos ceramicos de la gama de color mencionada.

- El material de cubierta sera la teja de color natural o terroso uniforme, prohibiéndose la
utilizacion de otro tipo de materiales como el fibrocemento. Se admite también la cubierta plana,
al igual que las terrazas planas retranqueadas siempre que estén dentro de la envolvente
maxima de la edificacion, la altura maxima del peto de terraza no sera superior al metro de
altura.

CERRAMIENTOS DE PARCELA

- Los cierres de parcela con espacio publico deberan ejecutarse en una parte opaca, realizada
con el material predominante en la zona (piedra, ladrillo visto, recubrimiento continuo o
enfoscado y pintado), con una altura minima de 0,80 m y maxima de 1,20 m medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose aumentar en un metro
adicional de altura, con un cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla..., que sea permeable al
paso del aire. La diferencia de altura entre la rasante interior y la de la via publica debe ser
inferior en cada punto a un metro de altura, midiéndose la altura del cerramiento siempre con el
viario publico.

- Los cierres de parcela o con zona verde, con otras parcelas podran deberan ejecutarse en una
parte opaca con una altura minima de 50 cm sobre la rasante de cualquier punto de su
recorrido. Pudiendo llegar a los 2,00 m de altura con el mismo material opaco, o empleando un
cerramiento vegetal, de cerrajeria, de malla...

TOLERANCIA DE USOS.

- Residencial. Permitido en la categoria de vivienda multifamiliar.

- Se prohiben usos vivideros en planta s6tano y semisétano.
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USOS COMPLEMENTARIOS.

- Terciario: Comercial en categoria 12 y 22 centros de reunidén en categorias 9?2, y oficinas en
todas sus categorias.

- Dotacional: educacion y cultura en categorias 42, 52, 62 y 72, asistencial en todas sus categorias
y sanitario en categoria 102 y 122 servicio publicos categoria 132, y religioso en todas sus
categorias.

- Uso Industrial: Permitido en categoria 12 y 112 (aparcamiento), siendo obligatorio el garantizar
1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados de uso residencial.

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.4. ORDENANZA DOTACIONAL-TERCIARIO (DOT-TERY):

Su localizacion queda reflejada en los planos de ordenacion del Plan Parcial, y aparece grafiada en
planos como DOT-TER. Ubicandose todo el uso en la manzana situada mas al este de la
ordenacion. Corresponde a los espacios destinados a la localizacion de dotaciones publicas,
necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad.

CONDICIONES DE PARCELA

Parcela minima: La superficie minima de parcela sera de 200m2.

No se fijan otras condiciones de parcela

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Se contempla en esta ordenanza la edificacién preferentemente aislada.

Superficie ocupable de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela sera el 80% de la
superficie total de la parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.
Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 1,0 m?c/m?s..

La superficie construida en sétano o semisétano no computara cuando la cara inferior del
forjado que los limita superiormente se encuentre a una altura maxima de un metro sobre la
rasante del terreno. Esta superficie no computara a efectos de edificabilidad,
independientemente de su huella en la parcela, pero debera cumplir los retranqueos exigidos en
la edificacion

Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas con una
altura total desde el suelo hasta la cara inferior del alero de 7.0 m medida desde el punto medio
de la fachada. En aquellos casos en que el uso del edificio lo requiera dicha altura podra
alcanzar los 10,00 metros (estos casos se deberan ejecutar siempre con cubierta plana, o
inclinado con pendiente inferior al 10%).

La pendiente maxima de faldones de cubierta sera de 30°. Las ventanas o huecos de luces que
se instalen por encima del alero que daran dentro de la envolvente de cubierta. Se admite
también la cubierta plana.

El vuelo maximo de aleros sera de 1 metro y se retranqueara por lo menos 3 metros de todos
los linderos de parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

RETRANQUEOS

Alineacion de fachada: Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, con
un retranqueo minimo de 4 metros al viario publico.

Retranqueo al lindero posterior y lateral: Se establece un retranqueo de 4 m. como minimo a los
linderos de parcela, se permitira el adosamiento a uno de los linderos con acuerdo de los
colindantes. Se permite que la rampa de garaje se adose a los linderos laterales.

Elementos salientes: Los elementos salientes de la linea de fachada como pilares, aleros,
zbcalos, gargolas, marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes podran sobrepasar hasta
en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo.
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- Cuerpos salientes: Los cuerpos salientes sobre la linea de fachada como balcones, miradores y
galerias podran sobrepasar hasta en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo en
todos los linderos, y su dimensién maxima paralela al plano de fachada sera el 50% de la
longitud de la fachada en la que se encuentren.

TOLERANCIA DE USOS.

- Terciario comercial y oficinas. Permitido en todas sus categorias.
- Se prohiben usos vivideros en planta sétano y semisétano.

USOS COMPLEMENTARIOS.

- Dotacional: educacion y cultura en categorias 4?2, 52, 62 y 72, asistencial en todas sus categorias
y sanitario en categoria 10?, 112 y 122 servicio publicos categoria 132, religioso en todas sus
categorias y deportivo en todas sus categoria.

- Uso Industrial: Permitido en categoria 12 y 112 (aparcamiento), siendo obligatorio el garantizar
las plazas de aparcamiento con arreglo a la Ley del Suelo 9/2001.

- Uso Industrial: Permitido en categoria 112 y 122 (aparcamiento), siendo obligatorio el garantizar
1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados de uso dotacional terciario.

- Uso Espacios Libres y Zonas Verdes: Permitido en categoria 12y 22.

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.5. ORDENANZA EQUIPAMIENTO-DOTACIONAL (EQ):

Su localizacion queda reflejada en los planos de ordenacion del Plan Parcial, y aparece grafiada en
planos como EQ. Corresponde a los espacios destinados a la localizacion de dotaciones publicas,
necesarias para el adecuado equipamiento de la ciudad.

CONDICIONES DE PARCELA

Parcela minima: La superficie minima de parcela sera de 200m2.

No se fijan otras condiciones de parcela

CONDICIONES DE VOLUMEN.

Se contempla en esta ordenanza la edificacién preferentemente aislada.

Superficie ocupable de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela sera el 80% de la
superficie total de la parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.
Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 1,2 m?c/m?s..

La superficie construida en sétano o semisétano no computara cuando la cara inferior del
forjado que los limita superiormente se encuentre a una altura maxima de un metro sobre la
rasante del terreno. Esta superficie no computara a efectos de edificabilidad,
independientemente de su huella en la parcela, pero debera cumplir los retranqueos exigidos en
la edificacion

Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacién sera de dos plantas con una
altura total desde el suelo hasta la cara inferior del alero de 7.0 m medida desde el punto medio
de la fachada. En aquellos casos en que el uso del edificio lo requiera dicha altura podra
alcanzar los 10,00 metros (estos casos se deberan ejecutar siempre con cubierta plana, o
inclinado con pendiente inferior al 10%).

La pendiente maxima de faldones de cubierta sera de 30°. Las ventanas o huecos de luces que
se instalen por encima del alero que daran dentro de la envolvente de cubierta. Se admite
también la cubierta plana.

El vuelo maximo de aleros sera de 1 metro y se retanqueara por lo menos 3 metros de todos los
linderos de parcela.

Fondo edificable maximo: No se fija fondo edificable maximo.

RETRANQUEOS

Alineacion de fachada: Las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, con
un retranqueo minimo de 4 metros al viario publico.

Retranqueo al lindero posterior y lateral: Se establece un retranqueo de 4 m. como minimo a los
linderos de parcela. Se permite que la rampa de garaje se adose a los linderos laterales.

Elementos salientes: Los elementos salientes de la linea de fachada como pilares, aleros,
zbcalos, gargolas, marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes podran sobrepasar hasta
en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo.
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- Cuerpos salientes: Los cuerpos salientes sobre la linea de fachada como balcones, miradores y
galerias podran sobrepasar hasta en 1 metro de distancia la linea de retranqueo minimo en
todos los linderos, y su dimensiébn maxima paralela al plano de fachada sera el 50% de la
longitud de la fachada en la que se encuentren.

CONDICIONES ESTETICAS

- En la composicion de huecos de fachada predominara el macizo vertical sobre el vano y la
proporcion vertical sobre la horizontal.

- Todas las fachadas y medianeras del edificio tendran el mismo tratamiento: ladrillo visto,
enfoscados o materiales con acabados buena vista en colores terrosos, blancos o pétreocs. La
carpinteria exterior sera de tonos acordes con el entorno.

- El material de cubierta sera la teja de color natural o terroso uniforme, prohibiéndose la
utilizacion de otro tipo de materiales como el fibrocemento. Se admite también la cubierta plana

TOLERANCIA DE USOS.

- Dotacional. Permitido en todas sus categorias.
- Se prohiben usos vivideros en planta s6tano y semisétano.

USOS COMPLEMENTARIOS.

- Terciario: Comercial en categoria 12 y 22 (solo en planta baja), y 3% y 42 (galeria comercial), en
clase Oficinas en las categorias 3% y 42 y en clase Hosteleria en categorias 92 (centros de
reunién, solo en planta baja).

- Uso Industrial: Permitido en categoria 112 y 122 (aparcamiento), siendo obligatorio el
garantizar 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 edificados de uso equipamiento-
dotacional.

- Uso Espacios Libres y Zonas Verdes: Permitido en categoria 12 y 22,

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.6. ORDENANZA ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES (EL):

Corresponde a los espacios libres de dominio publico o privado, destinados a espacios ajardinados
necesarios para la adecuada salubridad de la poblacion.

CONDICIONES DE PARCELA

- Parcela minima: No se fija
- No se fijan otras condiciones de parcela

CONDICIONES DE VOLUMEN.

- Superficie maxima edificable: La superficie maxima edificable sera de 1,5 m2 construidos por
cada 100 m2 de parcela

- Altura maxima de la edificacion: Todo elemento constructivo tendra, excepto en sus elementos
estructurantes decorativos y de seguridad no habitables, una altura inferior a 4 m. medidos en
cualquier punto de la rasante del terreno si es una construccion cerrada y 7 m. si es una
construccion abierta por tres de sus lados.

RETRANQUEOS

- Retranqueos minimos: Las alineaciones de la edificacién seran libres dentro de la parcela, con
un retranqueo minimo de 5 metros a cualquier lindero.

TOLERANCIA DE USOS.

- Espacios libres y zonas verdes en todas sus categorias

USOS COMPLEMENTARIOS.

- Terciario: Comercial en categoria 12 (Quioscos)
- Uso Dotacional: Permitido en categoria 162 y 12 (instalaciones deportivas al aire libre)

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.7. ORDENANZA RED VIARIA (V):

Regula la utilizacion de los viales y espacios publicos adyacentes que deberan tener un tratamiento
de zona ajardinada sin que incida sobre ellos la condicién legal de espacio libre.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

- Se permite la instalacién de elementos de mobiliario urbano tales como bancos, fuentes, etc.,
asi como cabinas telefonicas y kioscos para venta de prensa o de bebidas que tendran una
superficie maxima construida de 12 m2., una altura libre maxima de 3,0 m. y la pendiente
maxima de cubierta sera de 30°.

- Estos elementos de mobiliario urbano se situaran de forma que no obstaculicen el paso de los
peatones ni la circulacién o el aparcamiento de vehiculos.

TOLERANCIA DE USOS.

- Uso red viaria: permitido en categoria 12 (peatonal), como 2?2 (rodada y de coexistencia)

USOS COMPLEMENTARIOS.

- Terciario: Comercial en categoria 12 (Kioskos), asi como el uso de la red viaria de forma
temporal o extraordinaria para instalaciones de tipo comercial como mercadillos al aire libre,
ferias, terrazas de bares y cafeterias, etc. que sera regulado por la ordenanza municipal
especifica.

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.
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3.8. ORDENANZA INFRAESTRUCTURAS (l):

Son las areas destinadas a alojar las instalaciones de infraestructuras urbanas al servicio del nucleo
urbano

CONDICIONES DE VOLUMEN.

- No se fijan limites de edificabilidad y ocupacion para edificaciones e instalaciones técnicas no
habitables necesarias para el servicio y mantenimiento de la edificacion.

RETRANQUEOS

- Para nuevas instalaciones, el retranqueo minimo sera de tres metros a todos los linderos. Se
permite reducir el retranqueo minimo en instalaciones cuya superficie edificada y altura sean
inferiores a 50 m2 y 3 m. respectivamente como en cuerpos abiertos de altura superior a 3 m.
como torres y antenas, cuando en las parcelas colindantes la edificacién esté separada al
menos 3 m. del lindero correspondiente a la parcela de infraestructuras.

TOLERANCIA DE USOS.

- Uso de Infraestructuras Basicas: Solo se permiten los usos necesarios para el funcionamiento
de las instalaciones.

USOS PROHIBIDOS

- Resto de los usos.

Y para que conste a los efectos oportunos y como autores del proyecto de ejecucién citado, firmamos el
presente documento, en Torrején de la Calzada, en Diciembre de 2019.

Torrején de la Calzada, en Diciembre de 2019,

ROPIEDAD

Francisco Gonzalo ASOCIACION DE PROPIETARIOS DE TERRENOS
Gordo Martin Aragoén Olalla INCLUIDOS EN LA DELIMITACION DEL SECTOR-8

_ . TORRWALZADA
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1-PLANO DE SITUACION

2-LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO ORIGINAL

3-INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
4-ESTRUCTURA DE LA PROPIDAD
5-ORDENACION PROPUESTA

6-RED VIARIA

7-TOPOGRAFIA MODIFICADA: PERFILES
8-USOS Y ORDENANZAS

9-PLANO DE CESIONES

10-RED DE AGUA

11-SANEAMIENTO- REDES RESIDUALES
12-SANEAMIENTO REDES PLUVIALES
13-RED ELECTRICA

14-RED DE GAS

15-RED DE TELEFONIA

16-ALUMBRADO PUBLICO
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1- ANEXO 1: PLAN DE ALARMA Y EVACUACION

2-ANEXO 2: INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS
3-ANEXO 3: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

4-ANEXO 4: ANALISIS DEL IMPACTO NORMATIVO

5-ANEXO 5: EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

6-ANEXO 6: ESTUDIO HIDROLOGICO/HIDRAULICO

7-ANEXO 7: ESTUDIO DE CAPACIDAD HIiDRICA

8-ANEXO 8: ESTUDIO ACUSTICO
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