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ANEXO 1. Paginas del texto vigente de las NNSS y paginas de refundicion y
reemplazo de las anteriores con las nuevas determinaciones que entrarian en vigor si
se aprueba la presente Modificacién Puntual No Sustancial.

ANEXO II. Fotografias.

ANEXO III. ANEXO III-A. Documentacion grafica via pecuaria “Colada de la Cruz
Verde a la Laguna de Castrejon™.

ANEXO 111-B. Informe de fecha 6.10.2020 del Area de Vias Pecuarias

ANEXO IV. Planos P-5, P-6, P-7, P-8, P-9, P-10 de alineaciones de las vigentes
NNSS.

ANEXO V. Planos CM/183/0003 Casco histérico de Zarzalejo
Planos del catalogo de bienes protegidos (NNSS Zarzalejo)

1.- JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Desde el punto de vista de la normativa urbanistica de aplicacion, la presente modificacion

puntual, por su objeto, debe cumplir lo establecido en los siguientes preceptos de la Ley 9/2001
del Suelo de la CM:

“Articulo 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.
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1. Toda alteracion del contenido de los Planes de Ordenacion Urbanistica no subsumible
en el articulo anterior (revision de los planes de ordenacion urbana) supondra y requerird su
modificacion.

2. Los Planes de Ordenacion podran modificarse en cualquier momento. Las
modificaciones puntuales podrdn variar tanto la clase como la categoria del suelo.”

En este caso se considera adecuada la figura de la “modificacion” y no de la “revision”, al
no suponer la actuacion la “adopcion de nuevos criterios que afecten a la totalidad del suelo del
término municipal”, ni introducirse “alteraciones de los elementos de la ordenacion estructurante
que supongan modificacion del modelo territorial adoptado” (articulo 68).

Asi mismo el propio texto de las vigentes normas prevé cuando procedera su revision o
modificacion, estableciendo que: “Procederd la modificacion de alguno o algunos de sus
elementos, contenidos o determinaciones no estructurantes de estas normas, cuando la alteracion
de los mismos no lleve consigo alguna de las afectaciones sefialadas en los parrafos anteriores.
Aquellas alteraciones que implicaran modificacion parcial, puntual o aislada podran ser incluso
las que impliquen un cambio en la clasificacion o calificacion del suelo que no afecte a ninguno
de los elementos estructurantes referidos en el pdarrafo siguiente.

1.4.- Determinaciones y elementos estructurantes o fundamentales.

Se entendera como elementos o determinaciones estructurantes, de cardcter fundamental
para los objetivos de las presentes normas, a los efectos de valorar el alcance de las posibles
modificaciones o eventuales alteraciones de las mismas, las siguientes.

e Ladesclasificacion de cualquier porcion de suelo no urbanizable protegido.

e El incremento de mds de un 20% del suelo urbano delimitado.

o Ladisminucion de la parcela minima en el suelo no urbanizable.”

Los parrafos anteriores del texto vigente relativos a la revision establecen que procedera
esta ultima cuando: “se deban adoptar nuevos criterios que afecten a estructura general organica
del territorio municipal o a alguno de los contenidos, determinaciones o elementos estructurantes
referidos en estas normas o a la clasificacion del suelo, por cualquiera de los motivos sefialados
en el art. 154 del Reglamento de Planeamiento y ademds:

A) Cuando asi se acuerde, en virtud de los articulos 47.2y 51 de la Ley del Sueloy 157 y

163 del Reglamentos de Planeamiento por exigencia de las circunstancias, la
Comunidad Autonoma de Madrid, la Consejeria de Urbanismo de la misma o por la
mayoria absoluta del Pleno del Ayuntamiento.

B) Cuando las normas resulten afectadas por las determinaciones del Plan Director de

Coordinacion que lo exigiera en virtud de los articulos 9.2 de la Ley del Suelo y 156-
¢ del Reglamento de Planeamiento.”

Por tanto, se considera la figura de la “Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento”, el instrumento adecuado a las caracteristicas y fines que se pretenden.
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2.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL.

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zarzalejo se aprobaron por acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 19 de junio de 1.986 (B.O.C.M.
de 12.8.1986 / B.O.E. de 27.8.1986).

Con respecto a la situacion del planeamiento vigente, los distintos documentos y su
situacion aparecen reflejados en las siguientes tablas:

PLANEAMIENTO GENERAL

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

APROBACION ,
ACUERDO PUBLICACION
DEFINITIVA
ACUERDO DE CONSEJO DE B.0.C.M. 12 AG0.1986
GOBIERNO

B.O.E. 27 AGo. 1986
19 JUNIO 1986

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

APROBACION ACUERDO PUBLICACION
DEFINITIVA
ACUERDO DE CONSEJO DE B.0.C.M. 30 DE OcCT.
GOBIERNO 1992

14 JULIO 1992

MODIFICACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

APROBACION ACUERDO PUBLICACION
DEFINITIVA
ACUERDO DE CONSEJO DE B.O.C.M. 30 DE OCT.
GOBIERNO 1992

27 DE JULIO 1992

MODIFICACIONES PUNTUALES

MODIFICACION CAMBIO DE CALIFICACION EN SUELO URBANO DE VIARIO A
PunTUAL NUM. 2 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1 EN LA CALLE
ZAUCEJO

SITUACION | APLAZAMIENTO DE APROBACION DEFINITIVA

Ac-377/2000. Exp. 06/CU-00350.7/2000
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MODIFICACION
PunTUAL NUM. 3

CAMBIO DE ORDENACION DE SUELO URBANO DEL NUCLEO
DE LA ESTACION, EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UA 3

SITUACION | APROBACION DEFINITIVA
B.0.C.M. 20 DICIEMBRE 2000
MODIFICACION CLASIFICACION Y AMPLIACION DE SUELO URBANO DE

PunTUAL NUM. 4

ORDENACION Y GESTION MEDIANTE LA UE-8

SITUACION | DENEGADA LA APROBACION DEFINITIVA
AcC-379/2000. EXp. 06/CU-00348.4/2000
MODIFICACION AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UA 6

PUNTUAL NUM. 5

SITUACION | DENEGADA LA APROBACION DEFINITIVA
AC-380/2000. EXP. 06/CU-00351.8/2000
MODIFICACION MODIFICACION DE DIVERSOS PARAMETROS TECNICOS Y

PUNTUAL NUM. 6

VARIOS

SITUACION

DESISTIDO

PLANES ESPECIALES

PLAN ESPECIAL

OBRAS DE SANEAMIENTO Y DEPURACION COMPRENDIDAS
EN EL PLAN DIRECTOR DE SANEAMIENTO Y DEPURACION
DEL 100 POR 100 DE LOS MUNICIPIOS DE LA COMUNIDAD DE
MADRID

SITUACION

APROBACION DEFINITIVA

B.O.C.M. 24 DE AGOSTO DE 2001

PLAN ESPECIAL DEPOSITO REGULADOR ESTACION
SITUACION | APROBACION DEFINITIVA B.O.C.M.
9 DE AGOSTO 2011
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3.- OBJETIVO Y CUMPLIMIENTO DEL INTERES PUBLICO DE LA
MODIFICACION PROPUESTA.

3.1 OBJETIVO

La Modificacién se extiende a dos aspectos concretos de la ordenacién, que generan
problemas en cuanto a su aplicacion practica:

o La modificacion de los retranqueos de las fichas de ordenanza Residencial Unifamiliar
Grados 1, 2, y tolerancia de vivienda e industria, a frente de parcela y linderos con el
objeto de que un numero importante de edificios existentes en las citadas zonas no
queden fuera de ordenacion por incumplimiento de dicho parametro.

o Clarificar y establecer un aspecto concreto de las condiciones de las edificaciones:
Cerramientos exteriores de las parcelas en Suelo Urbano

La modificacidn propuesta afecta a edificaciones y construcciones existentes, o aquellas que
se puedan realizar, pero ya previstas en el planeamiento actualmente en vigor. La modificacion
no clasifica, ni califica suelo, ni modifica la asignacion de usos e intensidades en los ambitos del
territorio al que afecta.

La Modificacion Puntual propuesta no supone modificacion de las alineaciones oficiales
vigentes. Coincidiendo la zona de dominio piblico con las alineaciones actuales que son idénticas
a las recogidas en las NNSS vigentes (incorporando planos P7, P8, P9 y P10 como anexo
documental). Todo ello, de acuerdo con el Art. 30.1. Parrafo 4° de la Ley 3/1991, de 7 de marzo,
de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Respecto a la zona de proteccion, el limite es el de la zona de dominio ptblico de acuerdo
con lo previsto en el art. 31.1.pfo. 2° de la citada Ley.

Los objetivos de la Modificacion propuesta, dada la escasa magnitud de los parametros
modificados, no presentan afeccion alguna a las disposiciones de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido.

La superficie afectada por la modificacién es la coincidente con las tramas de la
documentacion grafica de las vigentes Normas Subsidiarias: 1.- Respecto de los retranqueos:
ordenanza Residencial Unifamiliar Grados 1, 2, y tolerancia de vivienda e industria.

2.- Respecto de la clarificacion sobre condiciones de las edificaciones: Cerramientos
exteriores de las parcelas: ordenanza Residencial Unifamiliar grado 1, 2, 3, 4 y tolerancia de
vivienda e industria que aparecen significadas en los planos de calificacion del suelo urbano
Barrio antiguo (plano 5) y calificacion del suelo urbano Barrio Estacion (plano 6).
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3.2.- JUSTIFICACION DEL INTERES PUBLICO DE LA ACTUACION.

En su dia se establecié como uno de los objetivos de las propias Normas vigentes tratar de
sacar al mercado de vivienda los solares y edificios deficientes de los dos ntcleos urbanos (Barrio
Antiguo y Estacion), sin embargo, en la redaccion concreta del articulado se incurrieron en
incongruencias y deficiencias que han supuesto la imposibilidad de cumplir con el citado objetivo
y dificultar precisamente la salida al mercado de los edificios tradicionales de Zarzalejo y la
renovacion de los ubicados en el centro de los dos nticleos urbanos que componen el municipio.

La normativa vigente incurre en incongruencias, que se explican y desarrollan de forma
pormenorizada en el apartado 4.1.3, que impiden la mejora y modernizacion del 90 % de las
construcciones existentes en las zonas de ordenanzas afectas, y las nuevas edificaciones, en
muchos de los solares existentes en dichas zonas de ordenanza, precisamente por las
incongruencias del planeamiento. Dicha situacion se agrava por el hecho de que, desde la
aprobacion del vigente planeamiento, numerosas Corporaciones han venido interpretando la
norma, para favorecer la renovacion, pero sin proceder formalmente a modificarla, lo que sin duda
se trata de regularizar, para no perjudicar a los terceros solicitantes de buena fe.

Entendemos que la modificacion motiva suficientemente de acuerdo con lo dispuesto en el art. 4
del RDL 7/2015 que aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, el
interés general al que sirve, de acuerdo con lo definido en el art. 3, apartado b) “Favorecerdan y
fomentaran la dinamizacion economica y social y la adaptacion, la rehabilitacion y la ocupacion
de las viviendas vacias o en desuso”, y el apartado 4: “Los poderes publicos promoveran las
condiciones para que los derechos y deberes de los ciudadanos establecidos en los articulos
siguientes sean reales y efectivos, adoptando las medidas de ordenacion territorial y urbanistica
que procedan para asegurar un resultado equilibrado, favoreciendo o conteniendo, segun
proceda, los procesos de ocupacion y transformacion del suelo. El suelo vinculado a un uso
residencial por la ordenacion territorial y urbanistica esta al servicio de la efectividad del
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos que disponga la legislacion
en la materia”, por lo siguiente:

Es de interés general y con ello sirve a la ordenacion territorial y urbanistica, tratar de
subsanar los defectos existentes en el planeamiento vigente que, con las incongruencias puestas
de manifiesto ha dejado fuera de ordenacion una gran parte del suelo urbano, impidiendo que
exista un mercado de suelo que genere actividad econdmica, puestos de trabajo y, en definitiva,
plusvalias. Dicha situacion convierte, a mas del 90 % de las construcciones existentes en casco
urbano, en construcciones avocadas a su desaparicion, con la importante incongruencia de que
una gran parte de dichas edificaciones estan a su vez protegidas por el catalogo de bienes
protegidos del municipio.

Intentar solventar dicha situacion forma parte de la gestion publica urbanistica y
evidentemente redunda en beneficio del interés general, por cuanto la modificacion propuesta
cumple con el objetivo de resolver situaciones de insuficiencia o degradacion de los requisitos
basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, al incluir como
edificaciones ordenadas las que no lo estaban, permitiendo su mejora y modernizacion, y con ello
el més importante, la obsolescencia y “vulnerabilidad de barrios, de ambitos, o de conjuntos
urbanos homogéneos”. Con lo anterior ademas se persigue como objetivo incrementar el umbral
de demanda, favoreciendo el dinamismo socioecondémico y urbano del entorno, asi como la

mejora en la calidad del espacio urbano.
7-19

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarzalejo en sesion celebrada el
20/12/2023. Doy fe. Fdo electréanicamente Juan W Vazquez Uhagon

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 7 de 75

~
)
Yol
o
©
I
X
N
(2]
4
T
o
O
~
-
w
3o
D
©
=
x
(3
[®)
<
(2]
c
9
o
@
k]
o
>
]
Q
o

Verificacion: https://zarzalejo.sedelectronica.es/




MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO PARA PRECISION DE ASPECTOS
NORMATIVOS Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS E INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN EL PLANEAMIENTO
VIGENTE

Respecto de los cerramientos exteriores, el interés general queda patente al pretender primero
la claridad de la norma incongruente, ademas de dotar a las parcelas de mayor seguridad y
visibilidad (intimidad) para los particulares, establecer un criterio de cerramiento homogéneo para
la imagen urbana, asi como para establecer unos criterios claros para la medicion de los citados
cerramientos, por su dificultad dada la configuracion total del municipio practicamente en
pendiente.
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4.- OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION CONCRETA QUE SE

PROPOPONE.

4.1 Modificacion de los retranqueos de las fichas de Ordenanza Residencial Unifamiliar
Grado 1, Grado 2 y tolerancia de vivienda e industria, a frente de parcela y linderos con el
objeto de que una gran parte de los edificios existentes en las citadas zonas no queden fuera
de ordenacion por incumplimiento de dicho parametro.

4.1.2 REGULACION ACTUAL:

ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1.-
Por su parte, el apartado 4.2. C) respecto de la Ordenanza Residencial Unifamiliar Grado 1,
establece la tipologia de la edificacion aislada y agrupada (en hileras o pareada), Sin embargo, el
4.2.E).3 dispone: “Retranqueos.- Seran, como minimo de 3 m a linderos”.

Y en el apartado 4.2.C) establece como dimensiones minimas de parcelas. “Superficies:
Superficie minima 250 m2. No obstante aquellas parcelas inferiores a la minima pero superiores
a 125 m2 y escrituradas con anterioridad a la aprobacion de estas Normas Subsidiarias seran
edificables con las mismas condiciones que aqui se establecen. Frentes:

Edificacion aislada: 12 metros.
Edificacion pareada: 9 metros.
Edificacion en hileras: 5,5 metros2.

ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 2.- Por su parte, el apartado
4.4.B) respecto de la Ordenanza Residencial Unifamiliar Grado 2, establece la tipologia de la
edificacion aislada o pareada. Sin embargo, el 4.4.2.3 dispone: “Retranqueos.- Serdn, como
minimo de 3 m a linderos”.

Y en el apartado 4.4.2.B) establece como dimensiones minimas de parcelas. “Superficies:
Superficie minima 500 m2. No obstante aquellas parcelas inferiores a la minima pero superiores
a 250 m2 y escrituradas con anterioridad a la aprobacion inicial de estas Normas Subsidiarias
serdn edificables con las mismas condiciones que aqui se establecen. Frentes:

Edificacion aislada: 12 metros.
Edificacion pareada: 9 metros.

ORDENANZA TOLERANCIA VIVIENDA E INDUSTRIA.- UNIDAD DE
ACTUACION “CORRALES DE PERICON”.
En su apartado 4.8.A): “... quedardan consolidadas como tales, las viviendas con sus

correspondientes parcelas existentes en el momento de la aprobacion inicial de las presentes
normas subsidiarias”.

Dispone la Ordenanza en el apartado 4.8.B) como tipologia de la edificacion: aislada.

El apartado C) frentes minimos de parcela: 12 metros excepto las instalaciones y viviendas
existentes que se consolidan en su situacion actual.

Y el apartado 4.8.D): “Retranqueos.- Seran, como minimo de 3 m a linderos”.

Sin embargo, no dispone cual sea la parcela minima existente.
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4.1.3. INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN LA NORMATIVA VIGENTE Y
JUSTIFICACION DE SU MODIFICACION:

Segun se aprecia de lo establecido en las dos primeras fichas de ordenanza (Residencial
Unifamiliar Grado 1 v 2), para poder edificar hay que retranquearse al menos 3 metros al frente
de la parcela, vial publico (alineacion principal) y 3 m. a linderos, lo cual a su vez resulta
incompatible con la propia regulacion establecida para dichas zonas de ordenanza que prevén la
posibilidad de que la edificacion se pueda realizar pareada o adosada.

Asimismo, el cumplimiento estricto de la ficha supone la inedificabilidad de determinadas
parcelas que, por su superficie, no pueden cumplir frente de fachada y retranqueos, o simplemente
retranqueos quedandose sin area de movimiento. Porque los retranqueos condicionan
evidentemente la ocupacion de un terreno al limitar la zona de movimiento que se puede utilizar
de la superficie del solar.

En el caso de la ordenanza de tolerancia de vivienda e industria, se producen muchas
situaciones incongruentes al existir en la zona edificaciones (viviendas) anteriores a la entrada en
vigor de las NNSS, que segun la ficha se consideran consolidadas con su parcela, que no cumplen
retranqueos, y en las que seria susceptibles de realizarse edificios para las instalaciones que
alberguen actividades, pero que, por otro lado, no pueden autorizarse por entrar en conflicto con
los pardmetros de los citados retranqueos, al exigirse que las naves estén adosadas a las vivienda
(4.8.D.7). Resultando, que no serian edificables por no poder cumplirse ambas condiciones.

Asi mismo, en todas las superficies afectadas por las citadas fichas de Ordenanza a que hace
referencia la Modificacion, existen, por un lado, numerosas edificaciones que con anterioridad a
las normas ya se encontraban erigidas y no cumplen los citados retranqueos. Y, por otro lado,
durante todos estos afios desde la entrada en vigor de las NNSS en 1.992, se han venido otorgando
licencias por las distintas Corporaciones municipales, efectuando una interpretacion forzada de la
Norma para evitar el cumplimiento del citado retranqueo fundamentalmente frontal, en relacion
con el frente de parcela (alineacion principal).

Son por tanto muy numerosas las edificaciones que no respetan los citados retranqueos, y en
consecuencia afectadas por el estricto régimen de fuera de ordenacion previsto en las mismas
Normas, lo que ha llevado a que no pueda otorgarse casi ninguna licencia en todas zonas de
Ordenanza afectadas. Ello supone el inmovilismo urbanistico del municipio impidiéndose con
ello, igualmente, su renovacion. Con la presente modificacion, en este parametro, se trata de poder
legalizar lo ejecutado hasta la fecha y potenciar la renovacion de parte del municipio.

Se incluye como Anexo III un documento grafico de las principales calles, dentro de las
zonas de Ordenanza afectadas, que reflejan precisamente dicha carencia de retranqueos en la casi
totalidad de los edificios construidos en las mismas y que supone que se encuentren por ello fuera
de ordenacion.
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4.1.4 PROPUESTA DE MODIFICACION.

Por lo tanto, se propone eliminar el retranqueo frontal a viario publico (alineacion principal).
Y suprimir el retranqueo a linderos, en caso de que la construccion prevista sea vivienda adosada
o pareada. En cuyo caso, - por la posicion de las edificaciones pareadas que condiciona la
posibilidad de ubicacion de las construcciones en las parcelas colindantes, al imposibilitar segiin
la ubicacion de la citada construccion el adosamiento a alguno de los linderos de estas ultimas-,
se requerira la declaracién de conformidad del propietario de las parcelas colindantes autorizando
el adosamiento, imponiéndose la inscripcién de dicha carga en el Registro de la Propiedad.

Este ultimo requisito no sera necesario cuando la unica posibilidad de edificar una parcela
sea la construccion precisamente adosada o pareada, para no hacer depender la inica posibilidad
de edificar de un particular de la conformidad de un tercero.

La redaccion de la normativa quedaria de la siguiente manera:

4.2.E.3:

Retranqueos. Serdan como minimo de tres metros a linderos.

Se suprime el retranqueo frontal a viario publico (alineacion principal), y a linderos, en
caso de que la construccion prevista sea vivienda adosada o pareada.

En este caso se requerird la declaracion de conformidad al adosamiento del propietario de
las parcelas colindantes e imponiéndose la inscripcion de dicha carga en el Registro de la
Propiedad.

Este ultimo requisito no sera necesario cuando la unica posibilidad de edificar la parcela
sea la construccion adosada o pareada.

4.4.D.3:

Retranqueos. Serdan como minimo de tres metros a linderos.

Se suprime el retranqueo frontal a viario publico (alineacion principal), y a linderos, en
caso de que la construccion prevista sea vivienda adosada o pareada.

En este caso se requerird la declaracion de conformidad al adosamiento del propietario de
las parcelas colindantes e imponiéndose la inscripcion de dicha carga en el Registro de la
Propiedad.

Este ultimo requisito no serd necesario cuando la unica posibilidad de edificar la parcela
sea la construccion adosada o pareada.

4.8.D.3:

Retranqueos. Seran como minimo de tres metros a linderos.

Se suprime el retranqueo frontal a viario publico (alineacion principal), y a linderos, en
caso de que la construccion prevista sea vivienda adosada o pareada.

En este caso, se requerird la declaracion de conformidad al adosamiento del propietario de
las parcelas colindantes e imponiéndose la inscripcion de dicha carga en el Registro de la
Propiedad.

Este ultimo requisito no serda necesario cuando la unica posibilidad de edificar la parcela
sea la construccion adosada o pareada.
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Procede incluir en el régimen normativo general, en concreto en el apartado 3.1.2.
Retranqueos y alineaciones, los condicionantes del Area de Vias Pecuarias de la DG de
Agricultura, Ganaderia y Alimentacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacion del
Territorio y Sostenibilidad, en su informe de fecha 07/06/2020.

3.1.2.3

“Cuando se solicite por el particular cualquier tipo de titulo habilitante para usos del suelo
debera comprobarse por la administracion municipal su posible afeccion al trazado de la via
pecuaria “colada de la Cruz Verde a la Lagua de Castrejon”, y si el suelo en cuestion estuviese
afectado por intrusion en la via pecuaria indicada no podra acogerse a las disposiciones de la
presente Modificacion Puntual, al encontrarse en dicho supuesto el dominio publico pecuario,
que prevalece sobre cualquier otro uso, afectado”.
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4.2 CLARIFICAR Y ESTABLECER ALGUNOS ASPECTOS CONCRETOS DE LAS
CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES: CERRAMIENTOS EXTERIORES DE
LAS PARCELAS. SUELO URBANO

En la Norma General 21 de las NNSS se dispone que cada parcela podra ser cerrada o cercada
en las condiciones establecidas en cada clave de ordenanza.

Especificamente, disponen los apartados 4.2.E).11 respecto de la Ordenanza Residencial
Unifamiliar Grado 1; el apartado 4.4.D.11, respecto de la Ordenanza Residencial Unifamiliar
Grado 2; el apartado 4.5.D).11 respecto de la Ordenanza Residencial Unifamiliar Grado 3; y el
apartado 4.8.D.11 respecto de la Ordenanza Tolerancia de Vivienda e Industria, resultando lo
siguiente:

“Cerramiento de parcelas.- Tanto en el frente como en el primer metro de cerramientos
laterales contiguos al del frente de parcela se dispondra con un zocalo no mayor de 50
centimetros de piedra siendo el resto de tipo vegetal o cerca calada. El resto de cerramiento que
no esté en contacto con via publica o espacio libre publico podrad cerrarse con elementos ciegos
hasta una altura maxima de 1,50 m., estableciendo entre los colindantes, en su caso, las
correspondientes servidumbres de medianeria”.

Afectando tal disposicion, igualmente por remision, a la Ordenanza Residencial Unifamiliar
Grado 4, por cuanto la misma se remite, respecto de las condiciones en concreto que afectan al
cerramiento de parcelas, a la normativa regulada para el Residencial Unifamiliar Grado 3,
mediante la siguiente clausula: “En cuanto al resto de condiciones se estara a lo dispuesto para
el parrafo 4.5.D.6 y siguientes”.

Sin embargo, lo anterior entra en contradiccion con la normativa de aplicacion general
establecida en el capitulo 3. Normas generales, que en su apartado 3.1.21 referente a nomas
generales de edificacion establece: “Cada parcela minima indivisible podrd ser cerrada o
cercada con seto vivo hasta una altura mdaxima de 2 m. y con material de fabrica consistente en
piedra viva, hasta 0,80 m. de alto, como madximo”.

Dicha incongruencia podria resolverse por aplicacion de los principios generales del derecho
de prioridad de la norma especifica sobre la general, pero para evitar problemas es preciso,
modificar dicha regulacién, ademas principalmente por atender a mayores necesidades de
seguridad y visibilidad de las parcelas (intimidad), asi como para establecer unos criterios para la
medicion de los citados cerramientos, dada la configuracion total del municipio practicamente en
pendiente.

Las condiciones que se van a pasar a regular son de aplicacion en todo el término municipal,
incluso en aquellos sectores con ordenacion detallada mediante instrumento de desarrollo, al
tratarse de determinaciones correspondientes a las Condiciones Generales de la edificacion de las
Normas Urbanisticas.

La Ordenanza Residencial Casco Antiguo no tiene regulacion especifica siendo regulada por
la Ordenanza General. El informe de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion de fecha
22/10/2021, indica que la modificacion puede producir “una afeccion en la imagen urbana
caracteristica y tradicional del nucleo.” Concluyendo que debe excluirse del ambito de aplicacion
la Ordenanza Residencial Casco Antiguo en lo que se refiere a la modificacion de cerramientos.
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La redaccion de la normativa quedaria de la siguiente manera:

Se incluye un apartado 4.1.D) 11 en la Ordenanza Residencial Casco Antiguo, la
redaccion contenida en el anterior capitulo 3, apartado 1.3.21, con la siguiente redaccion:

“4.1.D)11 Cada parcela minima indivisible podra ser cerrada o cercada con seto vivo hasta
una altura maxima de 2 m, y con material de fabrica consistente en piedra viva, hasta 0,80 m. de
alto, como maximo”.

El capitulo 3.1.8.21 queda redactado como sigue:

Capitulo 2, Articulo 3.1.8.21:

1. Tanto en el frente como en los cerramientos laterales contiguos al del frente de parcela

se resolverda mediante los siguientes elementos:

a) en el frente se dispondra un zocalo no mayor de 1,50 metros con acabados similares a
la fachada, siendo el resto de tipo vegetal, cerca calada, ... hasta una altura maxima de
2 metros desde el punto medio de via publica.

b) Si la rasante de la via o espacio publico no es horizontal, se dividira el cerramiento
banquedndolo en frentes no superiores a 5 metros, garantizandose el cumplimiento de
la altura mdxima permitida en los puntos medios de cada tramo.

A efectos de situacion de rasante de estos cerramientos, para todos los casos, se
efectuardn respecto de la rasante de la via publica.

Siempre y cuando se modifique el terreno natural o rasante teorica, debera proyectarse
la solucion de evacuacion de aguas que evite afectar con aguas a colindantes o via
publica.

2. El resto de los linderos laterales y el posterior se resolverdn de igual manera que el
lindero frontal, estableciendo entre los colindantes, en su caso, las correspondientes
servidumbres de medianeria y con acuerdo firmado entre colindantes.

3. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas
colindantes, o respecto a los espacios publicos, los criterios de medicion serdn los siguientes:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una via publica o espacio publico, el
punto de cumplimiento de las alturas mdaximas serd el de la rasante fijada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, el punto de
cumplimiento de las alturas maximas serd el punto medio entre los desniveles existentes.

4. Portones de entrada. Ancho minimo para vehiculos sera de 2,50 y de un 1 m. para
personas. Deberdn abrir hacia el interior de la parcela.

Residencial Unifamiliar Grado 1: Art. 4.2.E.11): Se establece la Ordenanza General del
parrafo 3.1.8.21).

Residencial Unifamiliar Grado 2: Art. 4.4.D.11): Se establece la Ordenanza General del

parrafo 3.1.8.21).
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Residencial Unifamiliar Grado 3; Art. 4.5.D).11: Se establece la Ordenanza General del
parrafo 3.1.8.21).

Tolerancia de Vivienda e Industria: Art. 4.8.D.11: Se establece la Ordenanza General del
parrafo 3.1.8.21).
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5- TRAMITE SEGUIDO POR EL DOCUMENTO DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO GENERAL.

Por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 21/02/2020, en el expediente
59/2020, se aprobd la solicitud de subvencion para la redaccion de la Modificacion
Puntual de las Normas Subsidiarias de Zarzalejo, asi como la contratacion de la redaccion
de la misma mediante contrato menor de servicios y su adjudicacion.

El 24.2.2020 se emite informe por los Servicios Técnicos sobre situacion del
planeamiento ¢ instrumentos de caracter general y de desarrollo y sus modificaciones en
el municipio en el que se estima favorable y necesaria la redaccion del instrumento de
planeamiento solicitado.

El 11.5.2020 se entrega por el equipo redactor el documento de modificacion de
planeamiento y el 3.6.2020 el documento Ambiental Estratégico.

El 3.6.2020 se realiza el resumen ejecutivo expresivo, de la delimitacion de los ambitos
en los que la ordenacidon proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion, y
alcance de dicha alteracion; conforme sefiala el articulo 56 bis en la Seccidén 17, del
Capitulo V del Titulo II de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, para su sometimiento a informacion publica.

El 3.6.2020 se realiza la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdémica de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 22.4 del vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacion
Urbana (TRLSRU).

El 24.6.2020 se aprueba inicialmente por el Pleno de la Corporacién el documento
urbanistico y el ambiental de las presente Modificacion de las Normas y se somete a
informacién publica por plazo de 30 y 45 dias respectivamente. Remitiéndose al BOCM,
diario ABC y a los organismos sectoriales que se consideran deben informar.

Se somete el expediente de MP en la fase de aprobacion inicial, al tramite de informacion
publica, mediante publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de fecha
14.7.2020, boletin 169, pagina 183.

El periodo de informacion publica concluyd el 14 de agosto de 2020, con una sola
alegacion, presentada fuera de plazo por don Mariano Ventura Redondo, con fecha
21.8.2020.

Se somete el documento ambiental estratégico que acompana a la MP, en la fase de
aprobacion inicial, al tramite de informacion publica, mediante publicacion en el Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid de fecha 14.7.2020, boletin 169, pagina 182.

El periodo de informacion publica concluyd el 16 de septiembre de 2020, sin alegaciones.
Que ambos anuncios fueron publicados también en el diario de difusion de ambito
nacional “ABC” del dia 9 de julio de 2020, pagina 64.

Con fecha 6.7.2020 se emite informe favorable sobre impacto por razén de orientacion
sexual e identidad de la Direccion General de Igualdad - Consejeria de Politicas Sociales,
Familias, Igualdad y Natalidad de la Comunidad de Madrid.

Con fecha 23.7.2020 se emite informe favorable, (N° de Expediente s/ref:
URB00257/20), por la Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras
Digitales - Direccion General de Telecomunicaciones y Ordenacion de los servicios de
comunicacion audiovisual - Area de Administraciones Publicas del Ministerio de Asuntos
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Econdmicos y Transformacion Digital. De conformidad con lo dispuesto en el articulo

35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

e Con fecha 6.10.2020 se emite informe favorable (Expediente s/ref.: VP NNSS 0468/20

DGB), por el Area de Vias Pecuarias de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia

y Alimentacion. Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio Y

Sostenibilidad, de la Comunidad de Madrid. Con algunas puntualizaciones:

o  Enlos todos los documentos y planos debera estar grafiada la via pecuaria “Colada
de la Cruz Verde a la Laguna de Castrejon” con una trama clara y continua, con toda
su anchura y longitud, e incluirse en la leyenda con la calificacion “Red
Supramunicipal Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido” sin que ningtn otro uso
prevalezca sobre del dominio ptblico pecuario.

o Que no se afecte al trazado legal de la via pecuaria “Colada de la Cruz Verde a la
Laguna de Castrejon”.

o Que las parcelas afectadas con una presunta intrusion sobre la via pecuaria no podran
acogerse a esta Modificacion Puntual porque se ve afectado el dominio publico
pecuario que prevalece sobre cualquier otro uso.

e Solicitado informe a la Direccion General de Carreteras de la Consejeria de Transporte,
Movilidad e infraestructuras de la Comunidad de Madrid, se nos indica oficiosamente,
que su informe debe emitirse a criterio de la Direccion General de Urbanismo tras la
aprobacion provisional que se realice del documento, no obstante, se nos realizan las
siguientes sugerencias:

o Inclusion en el documento de la Modificaciéon de los planos concretos de
alineaciones de las vigentes NNSS, planos P-5, P-6, P-7, P-8, P-9, P-10, como
anexo.

o Aclaracion en el texto sobre la zona de dominio y proteccion de carreteras.
Incluyendo el siguiente texto: “La Modificacion Puntual propuesta no supone
modificacion de las alineaciones oficiales vigentes. Coincidiendo la zona de
dominio publico con las alineaciones actuales que son idénticas a las recogidas
en las NNSS vigentes (incorporando planos P7, PS8, P9 y P10 como anexo
documental). Todo ello, de acuerdo con el Art. 30.1. Parrafo 4°de la Ley 3/1991,
de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Respecto a la zona de proteccion, el limite es el de la zona de dominio publico de
acuerdo con lo previsto en el art. 31.1.pfo. 2° de la citada Ley”.

e Se remitio el documento ambiental para el Inicio de la evaluacion ambiental estratégica
de la Modificacién Puntual, al Area de Anélisis Ambiental de Planes y Programas -
Direccion General de Sostenibilidad y Cambio Climatico - Consejeria de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad, recibiéndose Informe ambiental
estratégico favorable de la Directora General de Sostenibilidad y Cambio Climatico de
fecha 18.10.2020, en el expediente n® 10-UB2-00095.3/2020 - SIA 20/88, en el que se
indican como consideraciones a tener en cuenta en el desarrollo de la Modificacion
Puntual los siguientes condicionantes ambientales:

o “Cualquier modificacion sobre lo previsto que implique variacion en las
condiciones de funcionamiento de los emisarios o de las depuradoras requerira

17-19
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO PARA PRECISION DE ASPECTOS

NORMATIVOS Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS E INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN EL PLANEAMIENTO

VIGENTE
Informe de esta Direccion General, de acuerdo con lo previsto en el Articulo 7
del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.
El Ayuntamiento verificard el cumplimiento de las condiciones establecidas en
este informe y de aquellas otras que, en su caso, sea necesario adoptar para
garantizar el cumplimiento de la Ley 21/2013. De igual forma debera velar por
que se adopten todas las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion
acustica, no se supere ningun valor limite aplicable y, en todo caso, se apliquen
medidas correctoras especificas dirigidas a que, mejore la calidad acustica y, en
particular, a que no se incumplan los objetivos de calidad acustica”.

e Con fecha 20.10.2020 se emite informe de impacto de género por este Ayuntamiento.

e Con fecha 9.12.2020 se emite informe sobre viabilidad y no afeccion de la Direccion
General de Patrimonio Cultural - Area de Proteccion de la Consejeria de Cultura y
Turismo de la Comunidad de Madrid, en el que se nos indica que:

o “En consecuencia deben incorporarse al contenido del documento de la
Modificacion de referencia, el yacimiento arqueologico o paleontologico
documentado; CM/183/0003 CASCO HISTORICO DE ZARZALEJO, y demds
bienes inmuebles que procedan”.

e Con fecha 11.12.2020 se emite informe sobre cumplimiento de la normativa de
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

e Con fecha 17.12.2020 se emite informe sobre Impacto en la infancia, adolescencia y
familia por este Ayuntamiento.

e Con fecha 20/01/2021 se aprobd provisionalmente la presente modificacion puntual,
remitiéndose a la Direccién General de Urbanismo para su aprobacion definitiva.

e Con fecha 03/06/2021 se dicta Propuesta de Resolucion por el Subdirector General de
Urbanismo en los siguientes términos: “ Requerir al Ayuntamiento de Zarzalejo, a fin de
que subsane el expediente relativo a la Modificacion Puntual de las NNSS de Zarzalejo
para precision de aspectos normativos y subsanacion de deficiencias e incongruencias
observadas en el planeamiento vigente”, en los téerminos senalados en el informe
urbanistico de fecha 3 de junio de 2021 de la Direccion General de Urbanismo y pueda
reunir los requisitos técnicos y legales establecidos para su aprobacion, de conformidad
con lo previsto en el articulo 57 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid”(./..). El informe técnico establece diversas puntualizaciones que
se recogen en el presente documento, asi como solicita dos nuevos informes:

o Informe complementario a la DG de Patrimonio Cultural, referido al
cumplimiento del requerimiento y al sentido del informe anteriormente emitido
con fecha 09/12/2020.

o Informe de la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion.

e Con fecha 23/10/2021 se emite informe por la Direccion General de Vivienda y
Rehabilitacion por el que se significa que: “al modificarse la normativa de aplicacion
general de condiciones generales de la edificacion para los cerramientos de parcela (art.
3.1.8.21 — pag. 48), queda incluida la edificacion dispuesta en la zona de ordenanza

18-19
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO PARA PRECISION DE ASPECTOS
NORMATIVOS Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS E INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN EL PLANEAMIENTO
VIGENTE

Residencial Casco Antiguo, pudiendo producirse una afeccion en la imagen urbana
caracteristica y tradicional del nucleo.” Concluyendo que debe excluirse del ambito de
aplicacion la Ordenanza Residencial Casco Antiguo en lo que se refiere a la modificacion
de cerramientos.

19-19
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ANEXO1

Paginas del texto vigente de las NNSS y paginas de
refundicion y reemplazo de las anteriores con las
nuevas determinaciones que entrarian en vigor si se
aprueba la presente Modificacion Puntual No
Sustancial.
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XIBLES QUE RESULTEN DE LOS AJUSTES QUE SE LLEVEN A
CABO EN LOS DIFERENTES PROYECTOS QUE, PARA SU
DESARROLLO, SE REDACTE.

A LOS EFECTOS INDICADOS EN EL PARRAFO ANTERIOR, DEBEN
CONSIDERARSE DOS ALINEACIONES EXTERIORES:

A) LINEA OFICIAL DE CALLE, QUE ES LA QUE FIGURARA EN
ESTE PLAN Y PROYECTOS QUE LO DESARROLLEN, COMO
LIMETE ENTRE LOS ESPACIOS PUBLICOS, DESTINADOS A
TERRENOS VIALES, Y LOS SOLARES RESULTANTES DE LA
PARCELACION.

B) LINEA DE EDIFICACION, EUQ ES LA QUE SENALARA EL LIMITE
A PARTIR DEL CUAL PODRAN O DEBERAN LEVANTARSE
EDIFICACIONES.

AMBAS LINEAS PODRAN O NO SER COINCIDENTES Y NINGUNA
CONSTRUCCION PODRA SOBRESALIR DE LA LINEA DEFINITIVA PAA
ELLA NI DEL PLANO VERTICAL DEFINIDO POR DICHA LINEA.

EN LA SOLICITUD DE LICENCIA PARA CUALUIQER OBRA
QUEDARA INCLUIDA LA SENALIZACION DE ALINEACIONES,
NIVELACIONES, RASANTES Y ALTURAS CON LAS JUSTIFICACIONES
Y AUTORIZACIONES QUE PROCEDAN.

3.- CUANDO SE SOLICITE POR EL PARTICULAR CUALQUIER TIPO
DE TITULO HABILITANTE PARA USOS DEL SUELO DEBERA
COMPROBARSE POR LA ADMINISTRACION MUNICIPAL SU POSIBLE
AFECCION AL TRAZADO DE LA ViA PECUARIA “COLADA DE LA CRUZ
VERDE A LA LAGUA DE CASTREJON”, Y SI EL SUELO EN CUESTION
ESTUVIESE AFECTADO POR INTRUSION EN LA VIA PECUARIA
INDICADA NO PODRA ACOGERSE A LAS DISPOSICIONES DE LA
PRESENTE MODIFICACION PUNTUAL, AL ENCONTRARSE EN DICHO
SUPUESTO EL DOMINIO PUBLICO PECUARIO, QUE PREVALECE
SOBRE CUALQUIER OTRO USO, AFECTADO”.

3.1.3.- ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS.

29
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34

XTELES RUF RESULTEN DE LOS AJUSTES QUE SE LILEVEH A
CARG EN LOS DIFCRENTES PROYECTDS QUE, FARA SU DESA

RROI .0, 8SE REDACTEM.

& LOS EFECTD$ IMI'ICADOS EN EL PARKAFU ANTERIDR, DEREN

CONSIDERARSE DOS ALIMEACIOHES EXTERIORES!

A) LINEA OFICIA! DF CALLE, QUE ES LA QUE FIGUKARA EN

ESTE FLAK Y FROYECTOS (ME LO v

LEM, COMO LINI

TE ENTRE LOS FEPACTICS FURKL1SESS

WEETINALNG 0 TERKE

NOR VTALES, ¥ L0S COLARES Hh"

==

ANTES LE LA FARCELA
CION.

B> L.INEA Of EDIFICACY JE ES LA QUE SERALARA £ LT :

MITE A FASTIR JAL. FULIRAN U DERBERAN LEVANTORSE
(88 ENTFIC

AMBAS LINTAE FODRAM O NO SER CONINCIDENTES Y NINGUNA

CONSTRUCCION POBRA SOBRESALIR [E LA LINEA DEFINIDA PA-

RA ELLA NI DOL FLAMO VERTICAL DEFINIDD POR DICHA LINEA

EN LA SOLICITUD DE L ICENCIA FARA CUALQUIER OFRA QUEDA-
RA INCLUIDA LA SERALIZACION DE AL INEACIONES, NIVELACIO
NES:; RASANTES Y ALTURAS COM LAS JUSTIFICAUIOMES Y AUTO

RIZACIONES QUE SROCEDANM.

3+1.3.~ ENTRANTES, SALIEMTES Y VUELDS.
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CACION QUE AMENACE RUINA TOTAL O PARCIAL A LA SEGURIDAD PUBLICA NO PROCEDA A
LA INMEDIATA REPARACION DE LA MISMA, SERA APERCIBIDO POR LOS ORGANISMOS
COMPETENTES DE LA OBLIGACION FIJANDOSE UN PLAZO PARA LAS OBRAS DE
CONSOLIDACION.

EN CASO DE RESISTENCIA SE REALIZARAN LAS OBRAS DEL MODO PREVISTO EN ESTAS
NORMAS Y ENSU DEFECTO SEGUN LO ESTIPULADO POR LA LEY DEL SUELO Y SUS
REGLAMENTOS.

19) SOBRE LA LINEA DE EDIFCIACION SOLO PODRA SOBRESALIR PARA EFECTUAR
CIMENTACIONES Y EN AQUELLOS OTROS SUPEUSTOS PREVISTOS EN LAS PRESENTES
ORDENANZAS.

20) LA PARCELA MINIMA SERA SENALADA EN EL PRESENTE PLAN DE ORDENACION TENDRA,
EN TODO CASO, EL CARACTER DE INDIVISIBLE A EFECTOS REGISTRALES, SE AUTORIZA, EN
CAMBIO, LA FUSION DE DOS O MAS PARCELAS, CON TAL DE QUE NO SE INCREMENTE LOS
INDICES NI SE ALTERE EL USO APROBADO PARA LA MANZANA EN QUE SE EFECTUE LA
FUSION.

21) 1. TANTO EN EL FRENTE COMO EN LOS CERRAMIENTOS LATERALES CONTIGUOS AL DEL
FRENTE DE PARCELA SE RESOLVERA MEDIANTE LOS SIGUIENTES ELEMENTOS:

a) EN EL FRENTE SE DISPONDRA UN ZOCALO NO MAYOR DE 1,50 METROS CON ACABADOS
SIMILARES A LA FACHADA, SIENDO EL RESTO DE TIPO VEGETAL, CERCA CALADA,...
HASTA UNA ALTURA MAXIMA DE 2 METROS DESDE EL PUNTO MEDIO DE ViA PUBLICA.

b) SI LA RASANTE DE LA VIA O ESPACIO PUBLICO NO ES HORIZONTAL, SE DIVIDIRA EL
CERRAMIENTO BANQUEANDOLO EN FRENTES NO SUPERIORES A 5 METROS,
GARANTIZANDOSE EL CUMPLIMIENTO DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA EN LOS PUNTOS
MEDIOS DE CADA TRAMO.

A EFECTOS DE SITUACION DE RASANTE DE ESTOS CERRAMIENTOS, PARA TODOS LOS
CASOS, SE EFECTUARAN RESPECTO DE LA RASANTE DE LA ViA PUBLICA.

SIEMPRE Y CUANDO SE MODIFIQUE EL TERRENO NATURAL O RASANTE TEORICA, DEBERA
PROYECTARSE LA SOLUCION DE EVACUACION DE AGUAS QUE EVITE AFECTAR CON
AGUAS A COLINDANTES O ViA PUBLICA.

2. EL RESTO DE LOS LINDEROS LATERALES Y EL POSTERIOR SE RESOLVERAN DE IGUAL
MANERA QUE EL LINDERO FRONTAL, ESTABLECIENDO ENTRE LOS COLINDANTES, EN SU
CASO, LAS CORRESPONDIENTES SERVIDUMBRES DE MEDIANERIA Y CON ACUERDO FIRMADO
ENTRE COLINDANTES.

3. CUANDO POR LA TOPOGRAFIA DEL TERRENO EXISTAN DESNIVELES RESPECTO A LAS
PARCELAS COLINDANTES, O RESPECTO A LOS ESPACIOS PUBLICOS, LOS CRITERIOS DE
MEDICION SERAN LOS SIGUIENTES:

a) S| LA DIFERENCIA DE COTAS SE PRODUCE RESPECTO A UNA ViA PUBLICA O ESPACIO
PUBLICO, EL PUNTO DE CUMPLIMIENTO DE LAS ALTURAS MAXIMAS SERA EL DE LA
RASANTE FIJADA.

b) SI LA DIFERENCIA DE COTAS SE PRODUCE RESPECTO A UNA PARCELA COLINDANTE, EL
PUNTO DE CUMPLIMIENTO DE LAS ALTURAS MAXIMAS SERA EL PUNTO MEDIO ENTRE LOS
DESNIVELES EXISTENTES.

4, PORTONES DE ENTRADA. ANCHO MINIMO PARA VEHICULOS SERA DE 2,50 Y DE UN 1 M.
PARA PERSONAS. DEBERAN ABRIR HACIA EL INTERIOR DE LA PARCELA.

41
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CACTION QU AMEMACE RUIMA  TOTAL O PARCIAL A LA SE
GURIDAD PULLICA NO FROCEDA A LA INMELIATA REFARACIDN
DE LA MISMA, SERA APERCIEIDO POR LOS ORGANISMOS COMPE

TENTES [E TAL OBLTBACION FIJANDOSE UN FLAZD PAKRA LAS

OBRRAS DE CONSOLIDACICM.

EN CASO DE RESISTENCIA SE REALIZARAN LAS OEKAS LEL MO
DO FREVISTO EN ESTAS NORMAS Y EN SU DEFECTD SEGUN LO
ESTIFULATO FOR LA LEY DEL SUELD Y SUS REGLAMENTOS.
i /ﬁ\\
1?) SORRE L& LIrda DE EUIF'IC@K'SDLU SE  FOLRA SO
EMTA

BRESAL TR PARZS  EFECTUAR Q@gL; CIONES Y EN AQUELLOS
\(’/

DTROS SUNUESTOS FREUISﬂ%;;?@LﬁS FRESENTE DRUIENANZIAS.,
&‘A' .

20) LA FARCELA Miﬂﬁﬁ;:hSEﬁﬁLﬁﬁﬁ EM  EL PFPRESEMTE PLAN
DE URHEN&CIDM??%;Q%R&, EN TODD CASD, EL CARACTER
DE INHDIVISYm.E % EFECTOS REGISTRALES. SE AUTORIZA, EN
CAMRID, LA FUTION LI DOS O MAS FARCELAS,CON TAL DE QUE
NO SE INCRCHMENTEM LOS INDICES NI SE ALVERE EL USO APEOD

BADO FARA LA MANZANA EN QUE SE EFECTUE LA FUSIDN.

21) CADA PARCELA MYNIMA INDIVISIBLE PODRA SER CERRADA O

et

CERCADA CON SETO VIVO HASTA UNA ALTURA MAXIMA DE 2 M.

; Y CON MATERIAL. DE FARRICA COMSISTEMVE EM FIELDRA Viva,

e -v‘;} T

HASTA 0,80 M. It ALTO, COMD MAXIMO.

22) LOS SOLARES SOERE L0OS QUE SE  FUEDE EDIFICAR EN
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DOS EN COLORES CLAROS DE LA GAMA DE LOS OCRES Y
EL COLOR BLANCO.

NO SE ADMITEN LAS CUBIERTAS PLANAS, SE DEBERAN
RESOLVER CON TEJA BIEN DE ARCILLA COCIDA BIEN DE
CEMENTO DE TONOS ROJIZOS, ADMITIENDOSE EN CASOS
EXCEPCIONALES, SEGUN CRITERIO MUNICIPAL, EL USO
DE PIZARRA.

10.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE.- EL TERRENO DE
CADA PARCELA QUE LINDE CON VIA PUBLICA O ESPACIO
LIBRE PUBLICO DEBERA MANTENERSE LIMPIO DE
ESCOMBROS Y NO PODRA TENER MAS USO QUE EL DE
JARDIN.

11.- CADA PARCELA MINIMA INDIVISIBLE PODRA SER
CERRADA O CERCADA CON SETO VIVO HASTA UNA
ALTURA MAXIMA DE 2 M, Y CON MATERIAL DE FABRICA
CONSISTENTE EN PIEDRA VIVA, HASTA 0,80 M. DE ALTO,
COMO MAXIMO”. EN LA ORDENANZA CASCO ANTIGUO NO
RESULTA DE APLICACION EL ARTICULO 3.1.8.21) DE LAS
CONDICIONES GENERALES

4.2 .- RESIDENCIA UNIFAMILIAR GRADO 1.- SU AMBITO SERA
EL DE LAS ZONAS SENALADAS EN LOS PLANOS DE
CALIFICACION DE SUELOS ADJUNTOS.

A) USOS.-  VIVIENDA  UNIFAMILIAR, COMERCIOS,
HOSTELERIA (RESTAURACION Y ALOJAMIENTO),
EDIFICIOS DE USO PUBLICO DE PROPIEDAD PUBLICA
O PRIVADA Y DEPORTIVO.

B) TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.- EDIFICACION
AISLADA, Y AGRUPADA (EN HILERAS O PAREADA)

C) DIMENSIONES MINILAS DE PARCELAS.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 25 de 75

Cad. Validacion: 94CORWE93EL7CFHK92XH6D5S7

Verificacion: https://zarzalejo.sedelectronica.es/

Fhor
Wi

R
GlEEe

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarzalejo en sesion celebrada el 20/12/2023. ._ '
Firmado electrénicamente Juan M Vazquez Uhagon



61

¥ MODIFICACION : VER ANEXO

nos EM COLORCS CLAROS DE LA GAMA DE LUS OCRES Y

EL COLOR BLNANCO.

NO SE ADMITEM LAS CURIERIAS PLANAS, SE DEBERAN
RESOLVER COM TEJA RIEN DE ARCILLA COUCIDA RIEN
DE CEMENTO DE TONOS ROJIZOS; ADMITIENDOSE EM CA
SOS EXCEFTIONALES, CEGUN CRITERIOD MUNICIPAL, EL

usD nDeE & PIZAREA.

10— TRATAMIEWTO LIL TERREHN
CaDy earCrls Qus LT
CID LTERD UL MENITENERSE LIMFIO LE
ESCOMeROE NG FODRAS TENER H&S Us0o QuE EL LOE

JARDTHN,

4.2.~ RESIDENCI ILIAR GRADD 1.~ SU AMMLTO SERA EL DE

LAIE BN LOS PLANOS DE  CALIFICACION DE

A) USDS.- VIUTENTA UNIFAMILIAR, COMERCIOS, HOSYELERIS
(RESTAURACION Y ALOJUAMIENTO), EDIFICIOS DE USD FU

BLICO TiE FROPICEDADR PURLICA O FRIVALA Y DEFPORTIVO.

EY TIFOLOGIA DT LA EDIFICACION.- ENIFICACION AISLADA,

Y AGRUFADA (EM HILERAS O FAREADRAW) .

C) DIMENSIONSS MINTMAS DE FPARCELAS.
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2.- EDIFICABILIDAD MAXIMA.- PARA VIVIENDA SERA DE 0,5 M2/M2 Y EL TOTAL

EDIFICABLE PARA LA PARCELA DE 0,6 M2/M2.

RETRANQUEOS. SERAN COMO MINIMO DE TRES METROS A LINDEROS.

SE SUPRIME EL RETRANQUEO FRONTAL A VIARIO PUBLICO (ALINEACION
PRINCIPAL), Y A LINDEROS, EN CASO DE QUE LA CONSTRUCCION
PREVISTA SEA VIVIENDA ADOSADA O PAREADA.

ES ESTE CASO, SE REQUERIRA LA DECLARACION DE CONFORMIDAD AL
ADOSAMIENTO DEL PROPIETARIO DE LAS PARCELAS COLINDANTES E
IMPONIENDOSE LA INSCRIPCION DE DICHA CARGA EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD.

ESTE ULTIMO REQUISITO NO SERA NECESARIO CUANDO LA UNICA
POSIBILIDAD DE EDIFICAR LA PARCELA SEA LA CONSTRUCCION ADOSADA
O PAREADA.

PATIOS.- SE ESTABLECE LA MISMA ORDENAZA REFLEJADA EN EL
PARRAFO 4.1.D.4.

5.- ALTURA MAXIMA EDIFICABLE.- SERA DE 7 METROS MEDIDOS SOBRE LA

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarzalejo en sesion celebrada el

RASANTE Y DESDE EL TERRENO A LA CARA INFERIOR DEL ULTIMO
FORJADO.

VUELOS.- SOBRE LOS RETRANQUEOS ANTES MENCIONADOS SOLO
PODRAN VOLAR LAS CORNISAS O ALEROS DE CUBIERTAS.

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.- SERA DE DOS PLANTAS SOBRE RASANTE,
LA ALTURA MAXIMA DEL SUELO DE LA PLANTA BAJA DEL EDIFICIO SOBRE
LA RASANTE SERA DE 1,00 M.

EDIFICACION BAJO RASANTE.- SE ESTABLECE LA MISMA ORDENANZA QUE
LA REFLEJADA EN EL PARRAFO 4.1.D.8.

56
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2.= EDIFICHABRILINGD MAXIMA.~ FARA VIVIENDA SERA LDE
0,5 MAI/M2 Y EL TOTAL ELIFICABLE FPARA LA PARCELA

IE 0,&6 M2/M2.

3.= RETRAMAQUEQE .- SERAM, CUMU MINLIMO Ik 3 METROS A

LOS LINDEROS.

4.- PATTOE. - SE LITARLECE LA MIGRA ORDENANZA REFLE

Jane BN EL FAREAFD 4.1.0.4.

S.- ALTURG MAYIMA FDIFICHENER=/StRA LE 7 MEIROS  ME

OIDOS SOFRRE LA RASHNTE DESIE. EL. TERRENU A& LA

QLEAMN VAR LAS CORNISAS 0O ALEROS DE

CUBRIERTAS .

7= NUMERO MAXIMO DE FLANTAS.— SERA DE DOS FLANTAS
SOBRE RASANTLE, LA ALTURA MAYXIMA DEL SUELD DE LA
PLANTA EBYIA IEL EDIFICIO SOBRE LA RASANTE SERA

' DE 1,00 M.

8.~ EDIFYICACION EBAJO RASANTE.— SE ESTARLECE LA MIS
MA ORDENANZA QUE LA REFLEJAIVY EN EL FARRAFD 4.1

n.s.
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9.- ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES.- SE ESTABLECE LA
ORDENANZA DEL PARRAFO 4.1.D.9 PERO REDUCIENDO EL
POSCENTAJE ALLI ESTABLECIDO QUE, EN ESTE CASO,
SERA DEL 25 %.

10.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE.- EL TERRENO
COLINDANTE A VIA PUBLICA O ESPACIO LIBRE PUBLICO
DEBERA MANTENERSE LIMPIO DE ESCOMBROS Y NO
PODRA TENER MAS USO QUE EL DE JARDIN.

11.- CERRAMIENTO DE PARCELAS: SE ESTABLECE LA
ORDENANZA GENERAL DEL PARRAFO 3.1.8.21).

4.3.- ORDENANZA ESPECIAL (OE)

EN EL BARRIO ANTIGUO, EN LA ZONA CONOCIDA COMO “LA
COOPERATIVA", AL NO PODER SER DE APLIACION ESTRICTA
LA ORDENANZA RELATIVA A RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
GRADO PRI

Cad. Validacion: 94CORWE93EL7CFHK92XH6D5S7
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9.— ESTETICA DE LAE EDNIFICHCIONES .- SE ESTABLECE LA

ORDENANZA DEL FPARRAFD 4.1.D.9 FERO REDUCIENDOD

El. PORCIENTAJE ALLI ESTABLECINO QUE, EM ESTE CA-

S0, SERA DCL 25%.

100-

s o S

LES rOMITIGHED A

TRATAMIEMTO DEL TERRENO LIBRE.- EL. TERRENC Cu
LINDAMTE & UIA FUBLICA O ESFACTO LIBRE FUBLICO
TEHERS MAMTEMNRST LIMFIO DE ESCOMBROS Y MO PO

DRa TENCR MAS US0O QUE EL DE JARDIN.

/ﬂ‘) TaMTO EM EL  FRENTE

CERMAMIDMTE LE PARCE gﬁa,
cOMD En I8 PRIMER RO DE CERRAMIENTOS LATERA

DEL FRENTE DE FARCELA SE  DIS

FONDE 2 CTﬁxﬁy. ZLLALD NO MAYOR LeE 20 CENTIME

Bl STEMDO EL RESTO 0 TIFO VEGETAL

AYCALADG . EL REETO LE CERRAMIENTO RUE KD
ECTEY £ COMNTASTD COM VIA PUBLTICA O ESPACIO LX
BRE PUEBLICO FODNRA CERRARSGE CON ELEMENTOS ClE
GOS HASTA UMA ALTURAG MANIMA DE 1,50 M.,ESTAHLE
CIENDD ENTRE LOS COLINDANTES, EN SU CASB0 LAS

CORRESFONDIEMTES SERVIDUMERES LE MEDRIAMERIA.

4,3.- DRDENANZA ESPECIAL (OE).

EN EL BARRIO ANTIGUO, EN LA ZONA CONUCIDG Curl "Ln-CDU

FERATIVA", AL MO PODSR SER DE AFLICALIDH  ESIRICTA LA

ORDENANZA RELATIVA A RESIDENCIAL UNLFaMILIAR GRADO FR)
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EDIFICACION AISLADA: 12 METROS
EDIFICACION PAREADA: 9 METROS
D) VOLUMEN.
1.- OCUPACION MAXIMA.- EL 35 % DE CADA PARCELA.

2.- EDIFICABILIDAD MAXIMA.- PARA VIVIENDA SERA DE 0,35 M2/M2
Y EL TOTAL EDIFICABLE PARA LAPARCELA SERA DE 0,4 M2/M2.

3.- RETRANQUEOS.- SERAN COMO MINIMO DE 3 METROS A
LINDEROS. SE SUPRIME EL RETRANQUEO FRONTAL A
VIARIO PUBLICO (ALINEACION PRINCIPAL), Y A LINDEROS,
EN CASO DE QUE LA CONSTRUCCION PREVISTA SEA
VIVIENDA ADOSADA O PAREADA. EN ESTE CASO, SE
REQUERIRA LA DECLARACION DE CONFORMIDAD AL
ADOSAMIENTO DEL PROPIETARIO DE LAS PARCELAS
COLINDANTES E IMPONIENDOSE LA INSCRIPCION DE
DICHA CARGA EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. ESTE
ULTIMO REQUISITO NO SERA NECESARIO CUANDO LA
UNICA POSIBILIDAD DE EDIFICAR LA PARCELA SEA LA
CONSTRUCCION ADOSADA O PAREADA.

4.- PATIOS.- SE ESTABLECE LA MISMA ORDENAZA REFLEJADA EN
EL PARRAFO 4.1.D 4.

5.- ALTURA MAXIMA EDIFICABLE.- SERA DE 7 METROS MEDIDOS
SOBRE LA RASANTE Y DESDE EL TERRENO A LA CARA INFERIOR
DEL ULTIMO FORJADO.

6.- VUELOS.- SOBRE LOS RETRANQUEOS ANTES MENCIONADOS,
SOLO PODRAN VOLAR LAS CORNISAS O ALEROS DE
CUBIERTAS.
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FRENTES?

EDIFICACION AISLALAI 12 METROS.

ENTFICACIOMN PAREADA! ¢ METROS.

) VOLUMEN.

1.— OCURPATTON MAMIMA.~ FL 35% DE CALDR PARCELA,

QI ENI'A BERA LE 0,35

2o~ EDIFICARILTIAD MAMIMA.- P
M2/MD. Y £ TOTAL EDIF I QPQRK\ LA PARCELA SERA

nE

4#"

Se—

0,4 M2/MD. \
\\/
‘%‘-,

%

RETR;&.*-::M..;QT:-" Bhan, CLFA CUMD MININD Dk 3 METRUS 4

LOS LIM[?QQ.,..

FATIOT. - S DOTABLECE LA ORDENAMZA DEL  FORRAFO

4.1.0.4,

ALTURA MAXTMA ERIFICARLE.— SERA DE 7 METROS ME
DIDOS SORRE LA RASANTE Y DESDE EL TERRENO A& LA

CARA IMFERIOR DEL ULTIMO FORJALO.

VUELOSE, - SORRE L0S RETRANQUEDS ANTES MENCIONA
NS, SOLO FODRAM VOLOR LAS CORMISAS U ALEROS DE

CURIERTAE.
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Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Zarzalejo en sesion celebrada el

20/12/2023. Doy fe. Fdo electranicamente Juan M Vazquez Uhagon
P—, e e——r— E ] e - e — |

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 32 de 75

Cad. Validacion: 94CORWE93EL7CFHK92XH6D5S7

Verificacion: https://zarzalejo.sedelectronica.es/




7.- NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.- SERA DE DOS PLANTAS SOBRE
RASANTE, LA ALTURA MAXIMA DEL SUELO DE PLANTA BAJA DEL
EDIFICIO SOBRE LA RASANTE SERA DE 1,00 M.

8.- EDIFICIO BAJO RASANTE.- SE ESTABLECE LA MISMA ORDENANZA QUE LA
REFLEJADA EN EL PARRAFO 4.1.D.8.

9.- ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES.- SE ESTABLECE LA ORDENANZA DEL
PARRAFO 4.1.D.9 PERO REDUCIENDO EL PORCENTAJE ALLI
ESTABLECIDO QUE, ES ESTE CASO, SERA DEL 25 %.

10.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE.- EL TERRENO COLINDANTE A VIA
PUBLICA O ESPACIO LIBRE PUBLICO DEBERA MANTENERSE LIMPIO DE
ESCOMBROS Y NO PODRA TENER MAS USO QUE EL DE JARDIN.

11.- CERRAMIENTO DE PARCELAS.- . SE ESTABLECE LA ORDENANZA
GENERAL DEL PARRAFO 3.1.8. 21).

60
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7.~ NUMERD MAYIMO DE FLANTAS.- SERA DE DUS PLANTAS
SORRE RASAMTE, LA ALTURA MAXIMA DEL SUELO DE
FLANTA BAJA DCL EDIFICIO SOBRE LA RASANTE SERA

DE 1,00 M.

8.~ ENIFICACTON LAUN RASANTE.— SE ESTABLECE LA MIS
E MA ORDENAMZA QUE LA REFLEJADA EN EL. PARRAFO 4.1

n.g.

ORDENATZA DL PARFAF el ¥, FERU REDUCIENLO

.= ESTETICA IF. LAE EL‘!]FQQES.— SE ESTABLECE La

EL. PORCEHTAIL ALLY

S0, SoRA qei:i;.

10—~ TRamaikIre
\

JESTARLECIDG QUE, . EM  ESTE Cn

0 DEL TERREND LIBRE.~ EL TERREND €O
i LINDAMTE A VIA FURLICA O ESFACIO LIBRE FUBLICD
i DERET:A MANTEMIRGE LIMFLO DE ESCOMERRKUS Y NO  »O

DRA TENLR MAS USD GUE EL DE JARDIN.

11.~ CERRAMIENTO DE FPARCELAS.- TAMTO EN EL FRENTE

COMD EN El. PRIMER METRO IE CERRAMIENTOS LATERA

| LES CONTIGUOS Al DEL. FREMTE LE PARCELA SE DIS
FONDREA COM UN ZOCALO NO MAYOR A 50 CENTIMETROS

DE PIEDRA SIEMNO EL RESTO DLE T1H0 VEGETAL O

CERCa CAlLADN. EL RESTU D CERRAMIENTO QUE NO

ESTE FM COMTACTO COd VIA PURBLICA O ESPACIO - L1
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4.5.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 3.- SU AMBITO SERA EL
DE LAS ZONAS SENALADAS EN LOS PLANOS ADJUNTOS DE
CALIFICACION DEL SUELO.

A) USOS.- VIVIENDA UNIFAMILIAR Y DEPORTIVO VINCULADO
A ACTUACIONES DE TIPO RESIDENCIAL.

B) TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.- EDIFICACION AISLADA.

C) DIMENSIONES MINIMAS DE PARCELA:

SUPERFICIE: 700M2., NO OBSTANTES AQUELLAS
PARCELAS INFERIORES A LA MINIMA PERO SUPERIORES
A 500 M2 Y ESCRITURADAS CON ANTERIORIDAD A LA
APROBACION INICIAL DE ESTAS NORMAS SUBSIDIARIAS
SERAN EDIFICABLES CON LAS MISMAS CONDICIONES
QUE AQUI SE ESTABLEZCAN,

FRENTE: 15 METROS.

D) VOLUMEN.

1.- OCUPACION MAXIMA: EL 25% DE CADA PARCELA

61
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BRE PURLICO £ODREA CEREAHGE COM ELEMENTOS CLE
GDS HNETA UNA Al TURA MAXIMA DE 1,50 M.,ESTABLE
CIENDO EMTRE LOS COLINDANTIES, EN SU CASG, LaAS

CORRESFONDIENTES SERVIIUMERES DE MEDIANERIA.

4.5.~ RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 3.- SU AMELI0 SERA EL DIE
LAS Z0NAS SEANL.ADAS M LOE FLAHUS ARJUNTUS DE CALIFICA

CION DE SUELD.

A USOS, —~ UFUXENDS W IFaMILIAS ’Wf-'lﬁlh‘ Fllog VENCULADD A

ACTUACIONEZS T 1TH0 RESIHEMNETAL .

W0~ EDLFICACLIUN AlSLADA.

C) DIMENSIONZS MDD PARCELAS

SUFETFICIFY o0 ™

COT M, HO OBESIAMIE AUURLLAE  FARUELAS
INFERIORES £ LA MINTMA FERO SUFERIDKRES A 00 M2. Y
ESCRITURADRAS COM AMNTERIORIDAD ﬁ.Lﬂ AFROBACLION IMI-
CIal DE ESTAT NORMAS SUBRSIDIARIAS SERAN EDIFICABLES

CON LAS MIGMAZ COMDICIOMNES QUE ARUI SE ESTABLEZCAN,

FRENTE?! 15 METROS.

) VOLUMEN.

1.- OCUPACTON MAXIMA! EL 2%5% Lk CAlig FARLCELA.

61
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9.- ESTETICA DE LAS ESPECIFICACIONES.- SE ESTABLECE LA
ORDENANZA DEL PARRAFO 41.D.9. PERO REDUCIENDO EL
PORCENTAJE ALLI ESTABLECIDO QUE, EN ESTE CASO, SERA DEL 25 %.

10.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE.- EL TERRENO COLINDANTE
A VIA PUBLICA O ESPACIO LIBRE PUBLICO DEBERA MANTENERSE
LIMPIO DE ESCOMBROS Y NO PODRA TENER MAS USO QUE DE JARDIN.

11.- CERRAMIENTO DE PARCELAS.- . SE ESTABLECE LA ORDENANZA
GENERAL DEL PARRAFO 3.1.8. 21).

4.6.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 4.- SU AMBITO SERA EL DE LA
COLONIA PENA ROSAL.

A) USOS.- VIVIENDA UNIFAMIILIAR, DEPORTIVO Y DE RELACION (CLUB,
ETC) VINCULADOS AL USO RESIDENCIAL.

63
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?.— ESTETICA It L AS ESFECIFICACIONES.- SE ESTARLECE
LA ORDENANZA DEL FARRAFO 4.1.D.9. FERO REDUCIEMN

DO EL FORCENTAJE ALLI ESTABLECIIO QUE, EN ESTE

CAS0O, SERA DEL 25%.

10.~ TRATAMIENTO DEL. TERRENO LIBRE.— EL JERRENO CO

LINDAMTE A VIA FURLICA O ESFACLO LIBRE PUBLICO

DEBERA MANTOMNERSGE LIMFI0 LE

DRA TENEF MAS USD QUE E
11— CERRAMIEMTO NE P TO EN  EL  FRENTE
COMO CM £ FRIMER
LES coMTIG

FONDES OO

Ae UL RESTO DE CERRAMIENTO QUE NU
ONTACTO CON Viln FUBLICA O ESFACIO L1
URLICD FOURA CERRARSE  COM ELEMEMTOS CIE
GOS HASTA UNA ALTURA MAXIMA LE 1,50 M.,ESTABLE
CTENDO ENTRE LOS COLINGANTES, EM SU CASO, LAS

CORRESFONDIENTES SERVIDUMERES DE MEDIANERIA.

4.6.~ RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 4.- SU AMEITO SERA EL DE

LA COLONTYA PEriA ROSAL.

A) UBODS.~ UTIVUIUMNDA UNIFAMILIAR, DEFORTIVO Y Ik RELA-

CION (CLUR, FTC.) VINTULALOS Al LSO RESIDEMNC1AL .
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BAN EN SU SITUACION ACTUAL.

D) VOLUMEN.
1.- OCUPACION MAXIMA: 60%.

2.- EDIFICABILIDAD MAXIMA: 3,6 M3/M2, INCLUYENDO 0,6 M3/M2 MAXIMOS PARA
VIVIENDA.

3.- RETRANQUEOS. SERAN COMO MINIMO DE 3 METROS A LINDEROS. SE
SUPRIME EL RETRANQUEO FRONTAL A VIARIO PUBLICO
(ALINEACION PRINCIPAL), Y A LINDEROS, EN CASO DE QUE LA
CONSTRUCCION PREVISTA SEA VIVIENDA ADOSADA O PAREADA. EN
ESTE CASO, SE REQUERIRA LA DECLARACION DE CONFORMIDAD AL
ADOSAMIENTO DEL PROPIETARIO DE LAS PARCELAS COLINDANTES
E IMPONIENDOSE LA INSCRIPCION DE DICHA CARGA EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD. ESTE ULTIMO REQUISITO NO SERA
NECESARIO CUANDO LA UNICA POSIBILIDAD DE EDIFICAR LA

PARCELA SEA LA CONSTRUCCION ADOSADA O PAREADA.

4.- ALTURA MAXIMA EDIFICABLE.- SERA DE 7 METROS MEDIDOS SOBRE LA
RASANTE Y DESDE EL TERRENO A LA CARA INFERIOR DEL ULTIMO
FORJADO. PODRAN SOBREPASAR ESTA ALTURA, LOS ELEMENTOS
UNTUALES NECESARIOS PARA LA ACTIVIDAD (SILOS, ANTENAS, ETC).

5.- VUELOS.- SOBRE LOS RETRANQUEOS ANTES MENCIONADOS SOLO
PODRAN VOLAR LAS CORNISAS O ALEROS DE CUBIERTAS.

7.- NUMERO MAXIMO DE PLANTAS.- SERA DE DOS PLANTAS SOBRE RASANTE,
LA ALTURA MAXIMA DEL SUELO DE LA PLANTA BAJA DEL EDIFICIO SOBRE
LA RASANTE SERA DE 1,00 M. Y DE UNA SOLA PLANTA PARA LA NAVE QUE
ESTRA ADOSADA A LA VIVIENDA.
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AN EN 8L SITUACION ACTUNL.
VOLUMEN.,
1.- OCUPACICMN MAXIMA! &0X.

2.~ ENTFICAERIL TIAT MAXIMAL 3,6 MsS. /M2, , INCLUYENDOD

0,6 MZ. /M2, MAXIMDS PARG VIVIEMIW,

2.~ RETRANMCUEDS .- LCERND CUHU@IMU E 3 METROS &

LOE LIMOEFRDE. Q

4. ALTUNA MaxTMAL I."J.':'z;ﬁ}.ﬂ.-— SERM IE. 7 METRDS ME

NINOS SOnnE b\

WGENNTE Y DESDE EL TERRENU A LA

Cara I

F-Amtm,-.

SAF:IG‘.—S' FarA La ACTIVILGLD (S1i0%, ANTENAS, ETL.)

MY ODEL ULTIMD FORJALO.  FUDRAN SUBRE

ALTURSA, LOS ELEREMNTUS FUMTUALES NECE

S~ VUELOS.- SOORE LOS RETRAMQUEOS AMNTES MENCIUNA
[0S, €00 FODRAN VOLAR LAS CORNISAS O ALEROS Lk

CURIERTAS. .

e

7.— NUMERD MAXIMO DE FLANTAS.- FARA LA UIUiENDh SE
RA DE DCE FLAMTAS GORERE HhSnH'IE.', LA ALTURA MAXI
MA DEL SULI O DC FLANTA BAJA DEL ELIFICIO SURRE
LA KT ITE QTR LE 1,00 Me Y i UMa BOLO FLANTA

PARA LA NAVE QUE ESTARA ADOSAIG A& LA VIVIENDA.
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7.- EDIFICACION BAJO RASANTE.- SE ESTABLECE LA MISMA
ORDENANZA QUE LA REFLEJADA EN EL PARRAFO 4.1.D.8
SOLAMENTE PARA LAS VIVIENDAS.

8.- ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES.- SE ESTABLECE LA ORDENANZA
DEL PARRAFO 4.1.D0.9 PERO REDUCIENDO EL PORCENTAJE ALLI
ESTABLECIDO QUE, ES ESTE CASO, SERA DEL 25 % PARA LA
VIVIENDA. LAS NAVES SERAN ENFOSCADAS Y LAS CUBIERTAS
SERAN DE COLOR TEJA.

10.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE.- EL TERRENO COLINDANTE A
VIA PUBLICA O ESPACIO LIBRE PUBLICO DEBERA MANTENERSE
LIMPIO DE ESCOMBROS Y NO PODRA TENER MAS USO QUE EL DE
JARDIN EN EL FONDO DE 2,5 METROS.

11.- CERRAMIENTO DE PARCELAS.- . SE ESTABLECE LA ORDENANZA
GENERAL DEL PARRAFO 3.1.8. 21).

67
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7.= EDIFICACION BAJO RASANTE.— SE ESTAELECE LA MIS
MA ORDENAMZA QUE LA REFLEJALN EN EL PARRAFD 4.1

.8 CSOLAMENTE FARA LAS VIVIENIAS.

8.~ ESTET?C& LE LA EDIFICACIOMES.— SE ESTABLECE LA
ORDEHSDA TL FARIAFU 4.1.01.9, FERD REDUCTERLO
El. PORCENTALL ALLT ESTARLECIDO QUE, EN ESTE CA
80, SETA NEL 26X FARA LA VIVIENINM. LAS NAVES SE

RAN CHEODOCADAS Y LAS cuaiffﬁﬁa SERAM [E COLOR

~

10~ TRATAMYOTT W TERRERD LIRRE.— EL TERREMO CO

LTNRAHTE VI FORL ICA © ESPACLD LIBKE FUEBRLICO
TEREFA SLNERSE LIMFIU LE ESCOMBRUS Y NO RO

TMAT USO QUE EL IE JARDIN EN UN FONLD

DE 22,5 METROS.

11.~ CERRAMIENTO DE PARCELAS.— TANTO EN EL FRENTE
COMD EM El. PRIMER METRO DE CERRAMIENTOS LA1ERA
LES CONTIGUDS AL DEL FRENTE DE PAKCELA SE DIS
_FONDRA COM UM ZOCALD MO MAYOR DE S0 CENTIME
TROS DC FIEDRA SIENDO EL RESTO DE TIPO VEBGETAL
0 CERCA CALANG. EL RESTO DE CERRAMIENTO QUE NO
ESTE §N CONTACTO COM VIR FUBLICA O ESFACIO L)
BRE PUBLICC T+ A L RRORSE CON  ELEMENIUS CLE

GOS HASTA UNA ALTURA MAXIMS LE 1,%0 M. ESTABLE
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4.9.- UNIDAD DE ACTUACION “EL GUIJO” (UA 1.1)
SUPERFICIE DE LA UNIDAD: 12.300 M2
CALIFICACION- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1
ESPACIOS LIBRES- SE SITUARAN DONDE SE INDICA EN LOS PLANOS Y

SU ANCHURA MINIMA SERA DE 8 METROS, NO SE
PODRA MODIFICAR SU TOPOGRAFIA Y SE
MANTENDRA EL ARBOLADO Y MASAS ROCOSAS
EXISTENTES.

PREVIAMENTE AL OTORGAMIENTO DE LICENCIA PARA EDIFICAR, SE
DEBERA PRESENTAR PROYECTO DE URBANIZACION Y PARCELACION,
EN SU CASO, DE LA TOTALIDAD DE LA UNIDADA, ASI COMO UN ESTUDIO
DE LA ORDENACION DE VOLUMENES, EN EL CASO DE ACTUACIONES
CON VIVIENDAS EN HILERAS SIN ASIGNACION DE PARCELA
INDIVIDUALIZADA, LA ANCHURA MINIMA DEL VIAL (INCLUIDAS ACERAS)
SERA DE SIETE METROS Y PASARA A FORMAR PARTE DEL VIARIO
PUBLICO MUNICILA.

4.10.- UNIDAD DE ACTUACION “LA CRUZ DE LA HORCA” (U.A 1.2)
SUPERFICIE DE LA UNIDAD: 5.800 M2
CALIFICACION- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1

ESPACIOS LIBRES- SE SITUARAN DONDE SE INDICA EN LOS

68
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CIENDO EMTRE LUS COLINDANTES, EN SU CASO, LAS

5 CORRESFOMDIENTES SERVIDUMHRES DE MEDIAMERIA.

4.9.~ UNIDAD DE ACTUACION “EL GUIJO". (UA 1.1)

; SUFERFICIE DE LA UNIDAD: 12,300 M2. ?
E CALTIFICACTON - RESINEMCIAL UMIFAMILIAR GRADO 1. i
| ESFACIOS LIRRES - SE SITUARAN LONNE SE INUICA EN LOS :
!

PLAMOS Y SU ANCHURA MIMIMA SERA DE ’

eyt ekt

g METROE, qf:sE FOLRA MODIFICAR SU

Topeeaqzzz) L MAMTEMDRA  EL ARBOLA §
oy SAS/ROCOSAS EXISTEMTES.

FREVIAMEHNTE 6 %MNTG HE L1CENCIA FARA EDIF1CAR,

SE DCEERE PRESELTIAR MROYECTO DE URBAMLZALCION Y FPARCELA

T I L T A P e s

; CION, ®r SGE:QFGr DL La TOTALLDAD DE LA UNLIDAD, AS) CO
' MO UN FOTUDRE £ LA ORDEMNALION LE VOLUMENES, EM EL. Ca-
80 IE ACTUATIONCE COR VIVIENIGS En HILERAS SIN AS1GNA-

CION DE FPARCELA INDIVIDUALIZADA. LA ANCHURA MINIMA DEL

i ey e V5 T HeM g 11 A e

VIAL (INCL.UIDNE ACERNAE)Y SERA DE SIETE METROS Y PASARA

A FORMAR PARTE DEL VIARIO FURLICO MUNICIPAL.

4.10.~ UNIDAD DE ACTUACION "“LA CRUZ DE LA HORCA"™ (U.A 1.2)

SUFERFICIE DE LA UNIDADI?! S5.8B00 M2.
CAL TFICANTON - RESINENCIAL UNGT SMILLAR GRALG 1.

| ECFACTIDG LIRRES - SE CITUARAN DONDE SE INDICA EN  LOS
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ANEXO II.- Fotografias.
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ANEXO Il

CI. Trillo
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ANEXO III.-

A. Documentacion grafica via pecuaria
“Colada de la Cruz Verde a la Laguna de
Castrejon”.

B. Informe de fecha 6.10.2020 del Area de
Vias Pecuarias
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Ref: 10/415772.9/20

% H Direcciéon General de Agricultura,
* &k . ; ot
Ganaderia y Alimentacion
Comuniasd CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
de Madrid ORDENACION DEL TERRITORIO
Y SOSTENIBILIDAD

Area de Vias Pecuarias
Exp. VP NNSS 0468/20 DGB
(Citese para cualquier comunicacion)

Ayuntamiento de Zarzalejo
Plaza de la Constitucion, 1
28293 Zarzalejo (Madrid)

INFORME EN MATERIA DE VIAS PECUARIAS CON RELACION AL DOCUMENTO DE LA
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE
ZARZALEJO.

Con referencia de registro de entrada 03/489459.9/20, se recibe en el Area de Vias Pecuarias de la
Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Alimentacion notificacion del Ayuntamiento de Zarzalejo
sobre la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Zarzalejo para precision de aspectos

normativos y subsanacion de deficiencias e incongruencias observadas en el planeamiento vigente.

Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zarzalejo se aprobaron por acuerdo del Consejo
de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 19 de junio de 1986 (B.O.C.M. de 12 de agosto de
1986; B.O.E. de 27 de agosto de 1986).

El objeto de la modificacién puntual se extiende a dos aspectos concretos de la ordenacion, que generan

problemas en cuanto a su aplicacion practica:

- La modificacién de los retranqueos de las fichas de ordenanza Residencial Unifamiliar Grados
1, 2 y tolerancia de vivienda e industria, a frente de parcela y linderos con el objeto de que un
numero importante de edificios existentes en las citadas zonas no queden fuera de ordenacion
por incumplimiento de dicho parametro.

- Clarificar y establecer un aspecto concreto de las condiciones de las edificaciones: las alturas

de los cerramientos exteriores de las parcelas.

Esta Modificacion trata de facilitar la salida al mercado de parcelas que por su superficie y los actuales
retranqueos no resultarian edificables, asi como eliminar las incongruencias de la vigente regulacion que
deja fuera de Ordenacién a muchas viviendas. La modificacién propuesta afecta a edificaciones y
construcciones existentes, o aquellas que se puedan realizar, pero ya previstas en el planeamiento

actualmente en vigor.

La superficie afectada por la modificacion es de aproximadamente 43,96 hectareas.
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% H Direcciéon General de Agricultura,
* &k . ; ot
Ganaderia y Alimentacion
Comuniasd CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
de Madrid ORDENACION DEL TERRITORIO
Y SOSTENIBILIDAD

Area de Vias Pecuarias
Exp. VP NNSS 0468/20 DGB
(Citese para cualquier comunicacion)

Se propone eliminar el retranqueo frontal a viario publico (alineacion principal) y suprimir el retranqueo a
linderos, en caso de que la construccion prevista sea vivienda adosada o pareada, en cuyo caso, - por la
posicion de las edificaciones pareadas que condiciona la posibilidad de ubicacion de las construcciones
en las parcelas colindantes, al imposibilitar segun la ubicacién de la citada construccion el adosamiento a
alguno de los linderos de estas ultimas -, se requerira la declaracion de conformidad del propietario de las
parcelas colindantes autorizando el adosamiento, imponiéndose la inscripcién de dicha carga en el
Registro de la Propiedad. Este ultimo requisito no sera necesario cuando la Unica posibilidad de edificar
una parcela sea la construccion precisamente adosada o pareada, para no hacer depender la Unica
posibilidad de edificar de un particular de la conformidad de un tercero.

También se propone modificar la altura de los cerramientos exteriores de las parcelas tanto en el frente

como en los linderos laterales y posterior y regular los portones de entrada.

La modificaciéon no clasifica, ni califica suelo, ni modifica la asignacion de usos e intensidades en los
ambitos del territorio al que afecta. Desde el punto de vista urbanistico, el cambio propuesto no afecta a
los espacios libres y zonas verdes publicas que establecen las Normas Subsidiarias de Planeamiento de

Zarzalejo, no suponiendo un detrimento de las mismas.

Una vez estudiada la documentacion aportada y consultado el Fondo Documental de las Vias Pecuarias
de la Comunidad de Madrid se informa lo siguiente.

Las vias pecuarias de Zarzalejo estan clasificadas por Orden Ministerial de 22 de julio de 1957, publicada
en el B.O.E. de 6 de septiembre de 1957, modificada por Orden Ministerial de 3 de abril de 1959, publicada
en el B.O.E. de 11 de abril de 1959.

Las afecciones a las vias pecuarias deberan ser resueltas de acuerdo con lo establecido en la legislacion
vigente en materia de vias pecuarias: la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de ambito estatal y la Ley 8/1998,
de 15 de junio, de la Comunidad de Madrid.

El objeto de la Modificacion Puntual se ve afectado por la via pecuaria “Colada de la Cruz Verde a la
Laguna de Castrejon”. La longitud del recorrido descrito es de unos 5.200 metros y la anchura variable de
5-8-22 metros.

Consideraciones de caracter general

Las vias pecuarias desde el punto de vista urbanistico tienen la calificacion de Red Supramunicipal de
Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido (segun la terminologia de la Ley 9/2001 del Suelo de la

Comunidad de Madrid), con independencia de la clasificacion del suelo que las circunda.
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% H Direcciéon General de Agricultura,
* &k . ; ot
Ganaderia y Alimentacion
Comuniasd CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
de Madrid ORDENACION DEL TERRITORIO
Y SOSTENIBILIDAD

Area de Vias Pecuarias
Exp. VP NNSS 0468/20 DGB
(Citese para cualquier comunicacion)

El suelo de las vias pecuarias no podra generar aprovechamiento urbanistico, ni considerarse suelos de

cesion, ni computar a efectos de los estandares minimos exigibles por la legislacion urbanistica.

Las afecciones a las vias pecuarias deberan ser resueltas de acuerdo con lo establecido en la legislacion
vigente en materia de vias pecuarias: Ley 3/1995 de 23 de marzo de ambito estatal y la Ley 8/1998, de
15 de junio, de la Comunidad de Madrid.

Las ocupaciones temporales de las vias pecuarias por obras publicas deberan tramitarse conforme a lo
establecido en el articulo 37 de la Ley de Vias Pecuarias. Asimismo, para cualquier otra afeccion directa

o indirecta a vias pecuarias debera obtenerse la correspondiente autorizacion.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con caracter general
fuera del dominio publico pecuario. Su autorizacion unicamente se estudiara por el organismo competente
en materia de vias pecuarias para los casos excepcionales e inexcusables y en las circunstancias

expuestas en el articulo 38 de la Ley 8/1998 de Vias Pecuarias.

En general, todos los instrumentos de planificacion urbanistica de ambitos afectados por vias pecuarias
deberan ser remitidos a la Direccion General competente en materia de vias pecuarias para la emision de
informe preceptivo y vinculante, tal y como se establece en la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias

Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
Consideraciones a la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento

En el Informe Ambiental de marzo de 2020 sobre la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de
Zarzalejo para precision de aspectos normativos y subsanacion de deficiencias e incongruencias
observadas en el planeamiento vigente, se mencionan las vias pecuarias de Zarzalejo en el apartado

7.2.10 pero no se mencionan en la memoria elaborada con fecha abril de 2020.

En los todos los documentos y planos debera estar grafiada la via pecuaria “Colada de la Cruz Verde a
la Laguna de Castrejon” con una trama clara y continua, con toda su anchura y longitud, e incluirse en la
leyenda con la calificacion “Red Supramunicipal Vias Pecuarias Espacio Libre Protegido” sin que ningun

otro uso prevalezca sobre del dominio publico pecuario.

Este Area de Vias Pecuarias no tiene inconveniente en que se lleve a cabo la Modificacion Puntual

propuesta, siempre y cuando:

1.- No se afecte al trazado legal de la via pecuaria “Colada de la Cruz Verde a la Laguna de

Castrejon”.
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% J A Direcciéon General de Agricultura,
* &k . . ot
Ganaderia y Alimentacion
Commnlaga CONSEJER[A DE MEDIO AMBIENTE,
de Madrid ORDENACION DEL TERRITORIO
Y SOSTENIBILIDAD
Area de Vias Pecuarias
Exp. VP NNSS 0468/20 DGB
(Citese para cualquier comunicacion)

2.- Las parcelas afectadas con una presunta intrusion sobre la via pecuaria no podran acogerse
a esta Modificacion Puntual porque se ve afectado el dominio publico pecuario que prevalece
sobre cualquier otro uso. Se adjuntan imagenes de la citada via pecuaria desde su entrada por

Zarzalejo pueblo hasta su salida por Zarzalejo Estacién.
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Lo que comunico para su conocimiento y efectos oportunos.

Madrid, a fecha de la firma
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO PARA PRECISION DE ASPECTOS
NORMATIVOS Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS E INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN EL PLANEAMIENTO
VIGENTE

ANEXO 1V. Planos P-7, P-8, P-9, P-10 de
alineaciones de las vigentes NNSS.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ZARZALEJO PARA PRECISION DE ASPECTOS
NORMATIVOS Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS E INCONGRUENCIAS OBSERVADAS EN EL PLANEAMIENTO
VIGENTE

ANEXO V. Planos CM/183/0003 Casco historico
de Zarzalejo

Planos del catdlogo de bienes protegidos (NNSS
Zarzalejo)
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