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DOCUMENTO N° 2 NORMAS URBANISTICAS
TITULO I. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

ARTICULO I-1.  Objeto

El presente documento tiene por objeto la reglamentacion del uso de los terrenos y de la

edificacion para la correcta ejecucion y desarrollo del Plan Parcial de que forma parte.

ARTICULO I-2. Alcance

La reglamentacion que se establece en las presentes Normas Urbanisticas se entiende
subordinada a las disposiciones contenidas en instrumentos legales de rango superior. En
concreto se atendra a las prescripciones que constituyen las Normas Urbanisticas que forman

parte de las vigentes NNSS de El Escorial.

ARTICULO I-3.  Ambito

Las presentes Normas Urbanisticas afectaran a toda actividad relativa a régimen y uso del
suelo y a la edificacion y urbanizacion que se realice en el ambito fisico del Sector | afectado
por la de la modificacién correspondiente del Plan Parcial y modificacion de las NNSS

vigentes que afectan a dicho sector.

Quedaran igualmente afectadas aquellas otras actividades que, aun fuera del ambito fisico
definido tengan por objeto la realizacion de las conexiones necesarias con las redes de

infraestructuras existentes.

ARTICULO I-4.  Terminologia de conceptos

Excepto para lo expresamente definido en las presentes Normas Urbanisticas se adoptaran las

definiciones contenidas en las Normas Urbanisticas de las NNSS vigentes en El Escorial.
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ARTICULO I-6.  Regulacién de usos

Excepto para lo expresamente definido en las presentes Normas Urbanisticas se adoptara lo
dispuesto en cuanto a Regulacion de usos en el capitulo 4 de las Normas Urbanisticas de las

vigentes NNSS de El Escorial.
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TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

ARTICULO II-1.

Zonificacion

La calificacion del suelo y la pormenorizacion de los usos previstos han quedado definidos en

la memoria del Plan Parcial. De este modo la calificacion del suelo queda asi establecida.

Zona Residencial Parcelas RE Uso residencial: viv. existentes
Parcelas R Uso residencial: viv. unifamiliar o
colectiva
Zona Dotacional Privado Parcelas DP Uso dotacional privado

Zona Equipamientos y Servicios

Parcelas ESP

Uso equipamientos y servicios

Publicos publicos

Zona Hotelero Parcela TH Uso terciario hotelero
Zona Comercial Parcelas TC Uso terciario comercial
Zona Industrial Parcela I-0 Uso industrial existente

Zona Infraestructuras

Parcelas INF y CR

Uso infraestructuras

Zona Espacios Libres Publicos

Parcelas ZV

Uso espacios libres publicos

Zona Cesion Supramunicipal

Equipamientos Comunitarios

Parcela CCM 1

Uso dotacional equipamientos y

servicios publicos comunitarios

Zona Cesion Supramunicipal
Red de Viviendas Publicas o de

Integracion Social

Parcela CCM 2,345y 6

Uso viviendas publicas o de

integracion social

ARTICULO II-2.

Parcelacién

Se redactara y tramitara Proyecto de Parcelacion en las circunstancias indicadas en las

ylares para cada zona que determine la ficha urbanistica de cada parcela
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El proyecto de parcelacion recogerd cada una de las parcelas que quedan definidas en las

presentes Ordenanzas particulares.

ARTICULO II-8.  Proyecto de Urbanizacién

La urbanizacion de la totalidad del SUS Sector | “Ensanche” se desarrollara en un Proyecto de

Urbanizacion en una sola etapa que podra incluir diferentes fases.

El proyecto no podra modificar las previsiones del Plan Parcial sin perjuicio de que pueda

efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.

El Proyecto de Urbanizacion incluira los siguientes documentos:

Memoria descriptiva y anejos.

Planos de informacion y de situacion, en relacion con el conjunto urbano.

Planos de proyecto y detalle.

o0 W >

Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econémico-administrativas de las obras

Yy Servicios.

m

Mediciones.
Cuadros de precios descompuestos.

G. Presupuestos.

Debera contemplar en todos sus documentos al menos las siguientes obras:
- Las obras de vialidad: explanacion, pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras,
red peatonal y espacios libres.
- Obras de saneamiento para evacuacion de aguas pluviales y residuales: colectores
generales, parciales, acometidas, sumideros, aliviaderos, etc.
- Suministro de agua: obras de distribucion de agua potable, acometidas y red de riego
e hidrantes contra incendios. Se proyectaran redes independientes para suministro de

ble.y-para riego e incendios.

=
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- Redes de canalizacion telefonica, de seguridad y telecomunicaciones.
-  Redde gas.

- Tratamiento del cauce del arroyo Lavar

Debera cumplir con las determinaciones de los informes sectoriales.
Los proyectos deberan incluir ademas una justificacion ambiental, estética y funcional de las

soluciones adoptadas.

Los proyectos seguiran en todo caso las Normas Generales para obras de Urbanizacion,
capitulo 6 de las Normas Urbanisticas de las NNSS de El Escorial, y la normativa interna de
las compafias suministradoras y prestadoras de servicios. Deberan seguir, a menos que
justificadamente las alteren, las previsiones sobre infraestructuras contenidos en los anejos de

la memoria de la presente modificacion de Plan Parcial.

Dada la especial sensibilidad del ambito en aspectos de patrimonio y paisaje, los criterios de
disefio de los proyectos de urbanizacion prestaran ademas especial atencion a los siguientes

aspectos:

* El viario se ajustara al terreno existente cuanto sea necesario, para evitar que se formen
barreras visuales debido a los terraplenes. En el caso de producirse taludes o ser
necesario la ejecucién de muros de contencion deberan realizarse con soluciones

constructivas que permitan su tratamiento como muros vegetales.

* Las estructuras de cruce sobre el arroyo y en general los cruces a nivel o desnivel con la
red de caminos y vias pecuarias deberan estudiarse con especial cuidado. La solucion
sera unitaria e integral para todo el arroyo, haciendo posible que los proyectos y obras
necesarias lleguen a producir elementos de calidad y soluciones creativas e innovadoras,
evitando soluciones puramente técnicas y de minimo coste.

Debido a la existencia de una red de vias pecuarias en el interior del ambito, el proyecto de
urbanizacion debera incluir el acondicionamiento y sefalizacion de las mismas. El
acondicionamiento debera tener en cuenta en todo caso lo determinado por la ley para la
BUGERIOH ;:’@:s arquitectonicas ( 974 Ley 8 / 1993, de 22 de junio para la supresion
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pecuarias y de los viarios rodados, la no instalacién de obstaculos que limiten o dificulten
los usos de las coladas, la revegetacion (si es preciso) de las coladas en consonancia con

las zonas limitrofes y la sefializacion de los itinerarios definitivos.

En relacion con el cauce del arroyo Lavar y los condicionantes derivados del RDL 1/2001 de
20 de Julio por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, el proyecto de

urbanizacién debera tener en cuenta lo siguiente:

* Como criterio general a considerar es el de mantener los cauces que se pudieran
afectar de la manera mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando
cualquier tipo de canalizacion o regularizacion del trazado que intenta convertir el rio

en un canal, y contemplandose la evacuacion de avenidas extraordinarias.

* Toda actuacion que se realice en zona de dominio publico hidraulico, y en particular
obras de paso sobre cauces y acondicionamiento/encauzamiento de los mismos y
en concreto los pasos de viales previstos que sobre el arroyo de El Lavar deberan
contar con la preceptiva autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Tajo. Para
poder otorgar la autorizacién de las obras correspondiente se debera aportar
Proyecto suscrito por técnico competente de las actuaciones a realizar. El proyecto
citado debera incluir una delimitacién del dominio publico hidraulico, de acuerdo con
lo establecido en el articulo 4° del Reglamento del dominio publico hidraulico

referenciado tanto en el estado actual como el proyectado.

* Los alcantarillados de la urbanizacion seran de caracter separativo para aguas
pluviales y residuales, salvo casos excepcionales que sera preceptiva la aprobacion

por los servicios técnicos municipales.

* Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces, deberan
situarse fuera del dominio publico hidraulico del cauce correspondiente, es decir

cruzaran los cauces solamente en puntos concretos y precisos, ejecutando
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* Las redes de colectores que se proyecten para nuevas zonas a urbanizar y los
aliviaderos que sean previsibles en las mismas deberan contemplar que los cauces
receptores tengan capacidad de evacuacion suficiente, adoptandose las medidas
oportunas para no afectar negativamente el dominio publico hidraulico y la

evacuacion de avenidas en todo el tramo afectado.

* En todo caso deberan respetarse las fajas de servidumbres (5 m) y policia (100 m)
en cada margen de los cauces publicos previstos en el Art. 6 del TRLA (RDL
1/2001, de 20 de julio, citado) como determina el Reglamento del Dominio Publico

Hidraulico (RDL 849/1986, de 11 de abil).

* Los vertidos de aguas residuales, deberan asimismo contar con la autorizacion de la
CHT. Para el caso concreto de industrias que originen o puedan originar vertidos,
las autorizaciones de los mismos tendran el caracter de previas para la implantacion
y entrada en funcionamiento de las mismas, segun establece el Art. 259.2

Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Los accesos a la carretera M-600 se ajustaran a la Normativa sobre Accesos a la red de

Carreteras de la comunidad de Madrid.

Las Caracteristicas de los nuevos accesos seran definidos mediante proyectos
especificos firmados por un Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos o un Ingeniero

Técnico de Obras Publicas, visados por el respectivo Colegio Profesional.

En relacion con el CYIl y su normativa, el Proyecto de Urbanizaciéon definirda para cada
parcela edificable dos acometidas de saneamiento: una para aguas pluviales y otra para
aguas negras.

El Proyecto de Urbanizacion debera ser remitido a la Consejeria de Medio Ambiente, con
caracter previo a su aprobacioén, para verificar el cumplimiento de lo previsto por la Ley

) GO ¢ J[;!;l de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.
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ARTICULO II-4.  Proyectos de Edificacion

Salvo en los casos definidos en las Normas Particulares de cada zona, los Proyectos de
Edificacion deberan redactarse por unidades minimas que se corresponden con el &mbito de
cada una de las Parcelas delimitadas en el plan, con la finalidad de conseguir cierto criterio de

unidad de disefio y tipologia.

En determinados casos, podra solicitarse la redaccion y tramitacion previa de Estudio de
Detalle para la totalidad de la Parcela, completado con un proyecto de Urbanizacion de los

espacios libres privados de la manzana y de los correspondientes Proyectos de Edificacion.

ARTICULO II-5.  Informacion Urbanistica

Todo administrado tendra derecho a consultar y a informarse en las oficinas municipales de la
documentacion constituyente de la presente modificacion de Plan Parcial, tras su aprobacion
definitiva, sin perjuicio de los derechos que le asistan en el periodo de informacion publica y
asi mismo, a que la Administracion actuante, informe por escrito, previo pago de los
correspondientes derechos, del régimen urbanistico aplicable a la parcela interesada. Para
ello, acompafara plano de situacion, a escala, identifique claramente el solar en relacion con

otros espacios.

ARTICULO II-6.  Proteccion

A. Criterios generales

En el ambito del presente Plan Parcial modificado regiran las Normas Generales de
Proteccién contenidas en el capitulo 7 de las Normas Urbanisticas de la NNSS vigentes de
El Escorial excepto el articulo 7.6 “Condiciones estéticas particulares de las Ordenanzas”

que viene sustituido.por las condiciones estéticas especificas para todo el ambito del Sector

=)

da®an este documento.

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN
LA SESION DEL DIiA

27 D5 IULIQRE 2009, oA RciaL SECTOR I, ENSANCHE, EL ESCORIAL
S N AIA TG (S o gt RMAS URBANISTICAS PARA APROBACION DEFINITIVA

28280IDOC24AB48EB0CA 7F5E4BB1

Comprobacion de autenticidad e integridad del documento en: https://sede.elescorial.es
Cédigo Seguro de Verificacion: 28280IDOC24AB48E60C47F5E48B1




Estas Normas Generales de protecciéon vendran complementadas por la legislacion
especifica de alcance Estatal y Autonomico que ha entrado en vigor con posterioridad a la
aprobacion definitiva de las NNSS en particular la Ley 16/2002 de 1 de julio de Prevencién y
Control Integral de la Contaminacién y sus Reglamento de desarrollo, RD 509/2007 de 20
de abril (BOE n° 96, de 21 de abril- RCL 2007, 819); La Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluaciéon Ambiental de la Comunidad de Madrid, asi como
otras normas especificas, que tienen especial aplicacién en lo referente a proteccion del

Medio Ambiente, que, sin caracter limitado, enumeramos a continuacion:

Residuos Sdélidos

LEY 10/1998, de 21 de abril, de Residuos (BOE n° 96, de 22.4.98).

Contaminacién Acustica y Vibraciones

> Comunidad de Madrid:

DECRETO 78/1999, de 27 de mayo, por el que se regula el régimen de proteccion contra la
contaminacion acustica de la Comunicacion de Madrid (BOCM n° 134, de 08.06.1999).

> Legislacion Estatal:
LEY 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (RCL 2003, 26831) BOE n° 276 de
08.11.2003)

Aguas Residuales

> Comunidad de Madrid

Decreto 154/1997, de 13 de noviembre, sobre normas complementarias para valoracion de la
contaminacion y aplicacion de tarifas de depuracion de aguas residuales. (BOCM n° 282, de

27.11.97).
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> Legislacion Estatal:
TRLA, RDL 1/2001 de 20 de julio de Aguas (BOE. n° 176 de 24.07.01), correccion de
errores en BOE. n° 287 de 30.11.01)

B. Proteccion arqueolégica

Parte del Sector | esta incluido en la denominada por las NNSS vigentes como “Area de
Interés Arqueologico, Area B” sefialada en el Plano I-9 “Areas Arqueoldgicas y Elementos

Protegidos” de la presente modificacion de Plan Parcial.

Para la realizacion de cualquier obra o actuacion en esta area, se estara a lo dispuesto en el
articulo 7.4 de las Normas Urbanisticas de las vigentes NNSS de El Escorial, en los epigrafes
siguientes:

- Proteccioén de yacimientos arqueolégicos.

- Objeto, definicién y localizacién de areas de interés.

- Normas de actuacion y proteccion.

- Normas de inspeccién y conservacion.
C. Proteccion del patrimonio

Las NNSS recogen en el catalogo de elementos protegidos con el n° 19-1 la llamada Cruz de
la Horca, ubicada dentro del Sector | Ensanche, cercana al Cementerio y situada sobre un
gran cancho granitico. El vigente Plan Parcial la protege con los mismos grados y

especificaciones (plano I-9 n°1).

El Plan Parcial vigente considera elementos protegidos la edificacion residencial situada frente

a la Iglesia de San Bernabé (plano I-9 n°2), con grado 3° proteccion ambiental especifica y las

obras admitidas en grado A-1y el jardin correspondiente a dicha edificacion (plano I-9 n°6), de

acuerdo con lo indicado en el articulo 7.5 de las NNSS: proteccion de arbolado.

La presente modificacion considera asi mismo protegido el herrén conservado (plano I-9 n°4);
CORiERte feres| etnografico constituido por una antigua construcciéon habitacional

oueelGalizadaen wisdia asi | piedras talladas que se encuentran en su entorno (plano 1-9 n°3) y el
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arqueologico anejo H a la memoria. Estos elementos protegidos quedan regulados en la
ordenanza n°8, Espacios libres publicos.

Esta modificacion de Plan Parcial también declara elemento protegido el Camino del Canto
de Castrejon (plano -9 n°5), que discurre por su extremo sureste descrito asi mismo en el
informe arqueoldgico.

Todos ellos quedan protegidos conforme a las determinaciones del capitulo 7 “Normas
generales de proteccion de las NNSS.

Cualquier arbolado existente con porte y condiciones adecuadas que recaiga en espacios
libres publicos o viario peatonal de la ordenacion propuesta, (aceras, parques, bulevares,
jardines, etc.) debera ser conservado y protegido en el transcurso de las obras de
urbanizacion, para lo cual el proyecto de Urbanizacion adoptara las soluciones pertinentes,

manteniendo siempre los anchos totales de las secciones transversales tipo.

D. Proteccién acustica

Seran de obligada aplicacion las disposiciones contenidas en el Decreto 78/1999 de la
Comunidad de Madrid. El desarrollo del cumplimiento de la normativa acustica se encuentra

recogido en el anejo F del Documento n° 1 Memoria del presente Plan Parcial modificado.

ARTICULO II-7.  Régimen de autorizaciones y licencias y érdenes de ejecucion

Las licencias, autorizaciones y ordenes de ejecucion se regularan por lo dispuesto en el
Capitulo 12 de las Normas Urbanisticas de las vigentes NNSS de El Escorial y en el capitulo
Il “Intervenciéon Municipal en Actos de Uso del Suelo, Construccion y Edificacion” del Titulo IV
de la Ley del Suelo 9/2001Sin perjuicio del cumplimiento de la Normativa sectorial de

aplicacion.

ARTICULO II-8.  Competencias del Consorcio

(=)
mistico Escorial, como entidad competente sobre el desarrollo, gestion y
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proyecto de construccion, urbanizacion y edificacion sobre terrenos objeto de adjudicacion
mediante Concurso Publico previamente a la solicitud de concesion de licencia municipal, en
su caso, como garante del cumplimiento de las condiciones generales y particulares que

motivaron la adjudicacién en cada caso.

ARTICULO II-9.  Otras autorizaciones en relacion con el cauce del arroyo Lavar.

En ningun caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccion, montaje o
ubicacion de instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter
provisional o temporal, de acuerdo con lo contemplado en el articulo 77 del Reglamento del

Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril.

Toda actuacion que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por
100m. de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar con la
preceptiva autorizacion de la CHT segun establece la vigente legislacion de aguas, y en
particular las actividades mencionadas en el Art. 9 del Reglamento del dominio Publico

Hidraulico aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril.

ARTICULO II-10. Otras autorizaciones

Cualquier edificacion o construccion a realizar en la zona de dominio publico, servidumbre o
afeccion ferroviaria o de carreteras, debera contar con la perceptiva autorizacion del Organo

Competente.

ARTICULO II-11. Licencias Primera Ocupacion

Se debera garantizar que las obras de las nuevas infraestructuras y su conexion al emisario,

estén completamente concluidas y en servicio antes de la incorporacion de vertidos de aguas

(=}
[
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TITULO Ill. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CONDICIONES GENERALES

ARTICULO llI-1.  Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas.

La realizacion de obras que impliquen la rotura del pavimento, seran realizadas a costa del
solicitante y cualquier actuacion, directa o indirecta, conllevara la mejora y reposicion del
acerado y viales afectados, estas actuaciones se realizaran solicitando la autorizacion previa
del Ayuntamiento o del Consorcio, atendiendo a los viales que hayan sido o no, entregados en
ese momento a la Administracion actuante para su conservacion. La reposicion del firme y
pavimento se llevara a cabo compactando adecuadamente la zanja y disponiendo una base de
hormigon de 15 cm. de espesor y pavimento adecuado. En todo caso, la rotura del pavimento,

se realizara en superficies rectangulares regulares con corte perfectamente vertical.

Los cimientos de los muros que linden con la via publica tendran el paramento exterior

coincidente con la alineacion.

En los proyectos y ejecucion de las obras de edificacién se adoptaran los procedimientos
técnicos necesarios para evitar la invasion y destruccion si estuviese urbanizado, del espacio

publico en la excavacion y construccién de muros de sétanos.

El frente de un solar que linde con la via publica y en el que se realicen obras de nueva
construccion o de cualquier otro tipo que afecten a fachadas recayentes sobre vias publicas
se cerrara siempre con valla de suficiente estabilidad y aspecto estético unitario y armonizado
con el entorno del municipio. El maximo espacio de acera que podra ocuparse con la valla de
proteccion no podra rebasar los dos tercios de la anchura ni dejar una anchura libre en ésta

inferior a un metro.

Los materiales para la construccién o reparacion de un edificio se colocaran y prepararan

-uando esto no fuera posible, se hara en el punto que la Administracion
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ARTICULO IlI-2.  Condiciones de volumen y edificabilidad y forma

Las condiciones que regulan la altura, altura libre, criterios de medicion de la altura,
construcciones por encima de la altura, regulacion de cubiertas, sétanos y semisotanos,
entreplantas, edificacion bajo cubierta, plantas bajas y alzadas, medicion de la edificabilidad,
cuerpos y elementos salientes, patios, garajes, etc. seran, para todo lo no expresamente
regulado en el titulo IV “Ordenanzas Particulares para cada Zona" de las presentes Normas
Urbanisticas, las contenidas en el Capitulo 5 “Normas generales de edificacion” de las

Normas Urbanisticas de las vigentes NNSS de El Escorial.

ARTICULO 1lI-3.  Condiciones higiénico sanitarias, de seguridad y de accesibilidad

Las condiciones higiénico sanitarias, de iluminacion, ventilacion, etc. de los edificios, asi como
sus condiciones de seguridad, accesos, escaleras, proteccion contra incendios, accesibilidad,
etc., seran para todo lo no expresamente regulado en el titulo IV “Ordenanzas Particulares
para cada Zona" de las presentes Normas Urbanisticas, las contenidas en el Capitulo 4
“Regulacion de Usos” y Capitulo 5 “Normas Generales de Edificacion” de las Normas

Urbanisticas de las vigentes NNSS de El Escorial.

ARTICULO Ill-4. Condiciones estéticas

Se establecen a continuacion una serie de disposiciones de caracter general cuyo
cumplimiento junto con el de las condiciones especificas estéticas de cada una de las
ordenanzas particulares debera ser condicionante para el otorgamiento de licencia de obras
de edificacion y para la aprobacion de los proyectos por el Consorcio Urbanistico Escorial

para que emita informe previo al respecto.

(=)
s
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN
LA SESION DEL DIA

27 D5 IULIQRE 2009, oA RciaL SECTOR I, ENSANCHE, EL ESCORIAL
S N AIA TG (S o gt RMAS URBANISTICAS PARA APROBACION DEFINITIVA

28280IDOC24AB48EB0CA 7F5E4BB1

14

Comprobacion de autenticidad e integridad del documento en: https://sede.elescorial.es
Cédigo Seguro de Verificacion: 28280IDOC24AB48E60C47F5E48B1




- EDIFICACION
- MATERIALES Y ACABADOS PROHIBIDOS
Cubiertas: Chapa de acero galvanizada
Placas de fibrocemento onduladas
Chapa de acero o aluminio lacado

Laminas impermeabilizantes

Cerramientos y paramentos exteriores:

Ladrillo visto de cualquier tipo.
Enfoscados y revocos a la tirolesa
Pinturas de cualquier tipo

Bloque de hormigon.

Carpinterias Exteriores:

Aluminio anodizado en cualquier color

- MATERIALES Y ACABADOS ADMITIDOS

Cubiertas: Teja ceramica, pizarra, planchas de zinc, plomo o cobre. Solados o
engravillados en cubiertas planas. Se recomienda que el empleo de

pizarra y planchas de zinc plomo o cobre se reserve a edificios

singulares.

Cerramientos y paramentos exteriores:

Aplacados en piedra natural o prefabricada
Morteros monocapa coloreados en la masa
Revocos tradicionales lisos o con despieces

Hormigones vistos hasta un 10% de la superficie.
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Carpinterias Exteriores:

Acero o aluminio lacados
Madera pintada o barnizada
PVC, PU

Perfiles mixtos aluminio-madera o similares

Sera obligatorio que al menos un 30% de la superficie de fachada se revista de piedra
granitica, que podra emplearse en zécalos, jambeados, dinteles y vierteaguas, o bien en pafios
de fachada, con los despieces y texturas (en ningun caso pulido abrillantadas) que elija el
proyectista, quedando sin embargo expresamente prohibidas las esquineras de fachada
realizadas con piedra natural de pequefio espesor o chapa cortada en imitacion de las

tradicionales de sillares o sillarejos.

- Entorno

La edificacion proyectada armonizara con su entorno tanto desde el punto de vista paisajistico
y medioambiental como desde el topografico y climatolégico, recurriendo a las soluciones

técnicas que sean necesarias para integrar las edificaciones en el entorno natural existente.

- Vallado de locales

En beneficio del ornato publico y de la seguridad, los propietarios de locales diafanos sin uso
en planta baja de edificios tendran la obligaciéon de mantenerlos limpios y en buen estado y
convenientemente cercados con valla de materiales de albaiileria con cierre adecuado en sus
portales de acceso, de manera que no sea visible su interior desde la via publica y con una

altura maxima equivalente a la de la planta baja del edificio del que forman parte.

- Paramento al descubierto

Todos los paramentos de esta naturaleza, sean medianeros o no, deberan ser tratados de

FNaSLE S cie.y calidad sean analogos a los de las fachadas.
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- Rétulos

Se podran instalar rétulos comerciales adosados a fachadas en las plantas bajas. Seran
elementos superpuestos o grafiados directamente sobre el paramento de fachada, no

pudiendo sobresalir mas de 50cm del plano de fachada.

Cualquier rotulo distinto de los aqui establecidos podra admitirse si resultase un elemento
ambientalmente integrado y que proporciona una composicion de calidad desde el punto de

vista del propio edificio y del ambiente urbano.

- Aparatos de aire acondicionado

Los aparatos de aire acondicionado no podran sobresalir en ningin caso de la linea de
fachada, debiendo tratarse con elementos complementarios que oculten y eviten un impacto

visual directo.

(=)
s
DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN
LA SESION DEL DIA

27 D5 IULIQRE 2009, oA RciaL SECTOR I, ENSANCHE, EL ESCORIAL
S N AIA TG (S o gt RMAS URBANISTICAS PARA APROBACION DEFINITIVA

28280IDOC24AB48EB0CA 7F5E4BB1

17

Comprobacion de autenticidad e integridad del documento en: https://sede.elescorial.es
Cédigo Seguro de Verificacion: 28280IDOC24AB48E60C47F5E48B1




TITULO IV. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

ORDENANZA 1-RE PARCELAS RESIDENCIALES EXISTENTES RE

A las parcelas RE2, RE5, RE6, RE7, RE8, RE9, RE10 y RE11 les sera de aplicacion la
ordenanza 4 de las Normas Subsidiarias.
A las parcelas RE 1, RE3 y RE4 les sera de aplicacion la ordenanza 5 (grado 5) de las

Normas Subsidiarias.

Ordenanza (NNSS): 4 ADOSADOS EXISTENTES

* Ambito de aplicacién.

Se define en los planos P-1.1 y P-2 como RE. Esta Ordenanza permite mantener legalmente
todas las construcciones de este tipo que se han realizado hasta este momento, bien sea de
vivienda o de edificacion abierta con segregacion y parcelacién posterior con o sin division
horizontal de la finca. No se sustituiran en las mismas condiciones, sino que en caso de

demolicién se reconstruirdn con arreglo a la Ordenanza 5.

* Criterios de sustitucién.
En caso de sustitucién de la edificacién actual debera aplicarse la Ordenanza 5 (grado 5)

para tal sustitucion.

* Usos Autorizados..
Residencial, clase vivienda: Categoria 1.
Terciario-Oficinas: Categoria 1 y 2.
Dotacional: Todas las Categorias.
Garaje aparcamiento: Categoria 11.
Espacio libres y zonas verdes.

Red viaria.
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Ordenanza (NNSS): 5 EDIFICIOS AISLADOS UNIFAMILIARES (grado 5)

* Ambito de Aplicacién.

El ambito de aplicacién se detalla en los planos P- 1.1 y P-2 como RE.

* Grados y Caracteristicas.

Grado Parcela minima Ocupacion Edificabilidad Frente de Parcela

5 300 m2. 40% 0,50 m2/m2. 6m.

A efectos de nuevas segregaciones deberan respetarse las condiciones requeridas en estas
ordenanzas, pudiendo edificarse sin atender a las limitaciones de parcela minima sélo cuando

sea sobre las parcelas que figuran en el parcelario catastral actual.

* Alturas de la Edificacién.
La altura méxima sera de 2 plantas (B+1) y 6 m. La altura de cumbrera quedaré definida por

la pendiente méxima de la cubierta sobre el espesor del forjado de la ultima planta.

* Tipos de Edificacién y Retranqueos.

Los tipos de edificacion admisibles en esta ordenanza, segtn el grado de aplicacién, son los

siguientes:
Grado Tipo Retranqueo
5. Pareada 3 m. a fachada y linderos libres

Adosada 3 m. a fachada y fondo de parcela

* Usos Autorizados.
Residencial clase vivienda: Categoria 1.
Terciario-Oficinas: Categorias 1 y 2.
Dotacional: Todas las Categorias.
Garaje aparcamiento: Categoria 11.
Espacios libres y zonas verdes.

Red viaria.
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Caracteristicas de las parcelas RE existentes:

VIVIENDAS LIBRES EXISTENTES
parcela n° viviendas m’ edif. m’ suelo
RE1 1 441,00 1.018,00
RE2 2 338,00 412,00
RES 1 170,00 612,00
RE4 1 136,00 1.289,00
RE5 1 54,00 85,00
RE6 0] 40,00 40,00
RE7 1 57,00 100,00
RES8 1 128,00 100,00
RE9 2 217,00 864,00
RE10 1 238,00 368,00
RE11 3 239,00 794,00
TOTAL 14 2.058,00 5.682,00

Las licencias para obra nueva deberan adecuarse a la ordenanza anteriormente citada,
siéndoles de aplicacion las condiciones del articulado de las presentes normas urbanisticas
en todo lo relativo a: alturas, cubierta, construcciones por encima del plano de cubierta,
cuerpos salientes sobre la linea de fachada, elementos salientes, patios de luces y ventilacion,
condiciones de estética, seguridad y accesibilidad, tratamiento de espacios libres privados y

vallados.

Las parcelas cuya edificacion sobrepase las condiciones fijadas en la ordenanza podran
obtener licencia, de obra, para mantenimiento, conservacion y demolicion de la edificacion

existente.
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ORDENANZA 1-R

o Ambito de aplicacion
Sera de aplicacion a las parcelas residenciales R
. Tipologia edificatoria
Bloque abierto en parcela ajardinada.
. Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion
Las parcelas R podran segregarse en las siguientes condiciones:
Parcela minima: 950m’
Frente minimo a viario: 25m
- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.
- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el
correspondiente proyecto de parcelacion.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se situara dentro del area de movimiento segun plano P-2 “Parametros

edificatorios”: todas las edificaciones guardaran un retranqueo minimo a todos los
linderos y a la alineacion exterior igual a la mitad de la altura de aquellas con una
dimension minima de 3m y de 21m en el lindero en contacto con la franja de proteccion
de la parcela de cesion CCM1 (parcelas R1, R2 y R3).

Los cuerpos de guardia, control o vigilancia de acceso a las parcelas podran no respetar
los retranqueos de éstas, pero si computaran tanto en ocupacion como en edificabilidad.

Bajo rasante se respetara el mismo area de movimiento segun plano P-2 Parametros

(=}
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. Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima sera del 40% sobre rasante y del 45% bajo rasante.

. Edificabilidad

La edificabilidad maxima de cada parcela viene indicada en los cuadros de la memoria del

Plan y en el plano P-2 parametros edificatorios, con el siguiente desglose:

parcela  n°viviendas = m’ edif. m’ suelo

VL R1 32 4.160,00 9.328,01
R2 38 4.940,00 11.258,47

R3 25 3.250,00 7.273,63

R4a 35 4.550,00 8.256,26

R4b 41 5.330,00 9.451,65

R4c 22 2.860,00 5.154,31

Total 193 25.090,00 50.722,33
VPPL R5c 38 4.370,00 7.293,22
R7b 39 4.485,00 7.512,31

Total 77 8.855,00 14.805,53
VPPB R5a 36 3.600,00 6.007,33
R5b 34 3.400,00 5.619,82

R7a 62 6.200,00 10.111,69

Total 132 13.200,00 21.738,84
VPPA R6a 44  3.080,00 3.800,00
57  3.990,00 4.931,35

Total 101 7.070,00 8.731,35
HEBRA '@\'CIAL 503 54.215,00 95.998,05
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El numero de viviendas por cada parcela podra aumentarse hasta un 20% (sin
incrementarse la edificabilidad correspondiente a cada parcela) redondeandose al
numero entero superior.

Este aumento podra alcanzar el 30% en las parcelas destinadas a VPPA. En atencién a

su reducido tamafio y coste minimo.

. Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fijja en 7,00ml medidos en las
condiciones sefialadas en las NNSS.
La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta

alzada y planta bajo cubierta.

° Usos autorizados

- Residencial, vivienda, categoria 2%: “Bloque abierto en parcela ajardinada” (vivienda

multifamiliar).

- Terciario, oficinas categoria 1*: despachos profesionales y consultas médicas

asimilables a los mismos en planta baja, no vinculados al uso principal.

- Industrial, Garaje-Aparcamiento categoria 11% asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100m’ edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art. ° 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la

Comunidad de Madrid, en planta sotano y semisotano.

o Usos prohibidos
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ORDENANZA 2

. Ambito de aplicacién
Sera de aplicacion a las parcelas de uso dotacional privado DP
. Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria en bloque segun la definicion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion
Las parcelas DP podran segregarse en las siguientes condiciones:
- Parcela minima: 3.000m”.
- Frente minimo a viario: 50m.
- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.
- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente proyecto de parcelacion.
J Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante: todas las
edificaciones podran coincidir con la alineacion exterior; guardaran un retranqueo minimo
al lindero con la zona verde en la parcela DP3, igual a la mitad de la altura de aquellas con
una dimensiéon minima de 3m.

Los distintos cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para
garantizar el adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacién de los locales contenidos en
su interior.

LOS 188k libtes privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

ge o

DILIGENCIA PARRIHAGER CONSTAR@TEEL UperflCle
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO

POR EL PLENO DE ESTE AYUNTAMIENTO EN

LA SESION DEL DIiA

27 D5 IULIQRE 2009, oA RciaL SECTOR I, ENSANCHE, EL ESCORIAL
S N AIA TG (S o gt RMAS URBANISTICAS PARA APROBACION DEFINITIVA

28280IDOC24AB48EB0CA 7F5E4BB1

24

Comprobacion de autenticidad e integridad del documento en: https://sede.elescorial.es
Cédigo Seguro de Verificacion: 28280IDOC24AB48E60C47F5E48B1



. Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima sera del 60% sobre rasante y del 65% bajo rasante.

. Edificabilidad
Sera la indicada en los cuadros de la memoria de la presente modificacion de Plan Parcial

y en el plano P-2 Parametros edificatorios.

parcela m’ edif. m’ suelo
DP DP1 7.600,00 6.557,83
DP2 10.450,00 9.041,93
DP3 2.7560,00 2.419,98
TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 20.800,00 18.019,74

. Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fija en 9,00ml medidos en las
condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta
alzada y planta bajo cubierta.

Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del
ambito y la zona urbana en los alrededores siempre dentro de la envolvente fijada en las

NNSS.
. Usos autorizados

- Dotacional, clase educacion y cultura, categoria 1%, 22 3-°, 42 5% 6%y 7% Centros
culturales, museos y bibliotecas. Clase asistencial, categoria 87 y9®. Clase sanitario,

categoria 10% 11%y 127

Jiey ) Ebfwercial hostelero, categoria 9%, al servicio del uso dotacional con una

DILIGENCIA PARA HACER sonsBRiaueELM axima del 15% de la destinada al uso principal.
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- Terciario comercial oficinas categoria 2% al servicio del uso dotacional.

- Industrial, categoria 17 “actividades y talleres totalmente compatibles con el uso

residencial” al servicio del uso dotacional

- Industrial, Garaje-Aparcamiento categoria 11% asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100m® edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art. ° 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la

Comunidad de Madrid, en planta s6tano y semisotano.

J Usos prohibidos

- Todos los demas
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ORDENANZA 3

. Ambito de aplicacién
Sera de aplicacion a la parcela de uso terciario hotelero TH
. Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria aislada segun la definicion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial
° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion

La parcela TH podra segregarse en las siguientes condiciones:

- Parcela minima: 5000m”. Cada parcela resultante podra edificarse en fases.

- Frente minimo a viario: 50m.

- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.

- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente proyecto de parcelacion.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante: todas las
edificaciones guardaran un retranqueo minimo a los linderos a zona verde igual a la mitad
de la altura de aquellas con una dimensién minima de 3m.

Los distintos cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para
garantizar el adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacién de los locales contenidos en
su interior.

LOS 188k libtes privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

ge o
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. Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima sera del 60% sobre rasante y del 65% bajo rasante.
. Edificabilidad

Sera la indicada en los cuadros de la memoria del Plan y en el plano P-2 Parametros
edificatorios.
La edificabilidad total sobre rasante para el conjunto de los usos sera de:

Parcela TH: 17.750 m’e sobre superficie de parcela de 15.526,22 m’s
o Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fijja en 9,00ml medidos en las
condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta
alzada y planta bajo cubierta.

Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del
ambito y la zona urbana en los alrededores siempre dentro de la envolvente fijada en las

NNSS.
. Usos autorizados
- Uso terciario comercial hostelero, categorias 62 7%y 8%

- Uso terciario comercial hostelero, categorias 9* y 10% asociadas y al servicio del

uso terciario comercial hostelero, categorias 6 7%y 8°.

- Uso terciario comercial comercio categoria 1* asociadas y al servicio del uso

terciario comercial hostelero, categorias 6° 7y 8°.

48 ustrial garaje aparcamiento categoria 11 asociados a otros usos, con la
re-

DILIGENCIA PARA HACER EENERARIBUE & candiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
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minima de 1,5 plazas por cada 100m’ edificables, situadas en el interior de la
parcela, de acuerdo con el art.° 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la
Comunidad de Madrid.

- Terciario comercial oficinas, categoria 2* y 4% al servicio del uso terciario comercial

hostelero, categorias 6%, 7%y 82

- Dotacional deportivo, categoria 16? al servicio del uso terciario comercial hostelero,

categorias 6%, 7%y 8%

J Usos prohibidos

- Todos los demas
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ORDENANZA 4

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a las parcelas para equipamientos, servicios publicos y uso deportivo

ESP1y ESP2

. Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria aislada segun la definicion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion

Las parcelas ESP1 y ESP2 podran segregarse en las siguientes condiciones:

- Parcela minima: 2.500m”

- Frente minimo a viario: 50m.

- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.

- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente proyecto de parcelacion.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante: todas las
edificaciones guardaran un retranqueo minimo a los linderos a zona verde igual a la mitad
de la altura de aquellas con una dimension minima de 3m y de 25m en el lindero en
contacto con la franja de proteccién de la CCM1.

Los distintos cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para

gerantzs Jetuado soleamiento, ventilacion e iluminacion de los locales contenidos en
re-
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Los espacios libres privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

en un 50% de su superficie.

J Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima sera del 50% sobre rasante y del 55% bajo rasante.

. Edificabilidad

Sera la indicada en los cuadros de la memoria del Plan y en el plano P-2 Parametros

edificatorios.

Parcela ESP1: 24.320,42 m’e sobre superficie de parcela de 27.033,71 m’s

Parcela ESP2: 4.780,22 m’e sobre superficie de parcela de 5.177,30 m’s

) Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fija en 9,00ml medidos en las
condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta
alzada y planta bajo cubierta.

De forma excepcional podran admitirse cuerpos de mayor altura que sean necesarios para
el desarrollo de la actividad y que en ningln caso representen un impacto visual no acorde
con el entorno.

Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del
ambito y la zona urbana en los alrededores siempre dentro de la envolvente fijada en las

NNSS.
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. Usos autorizados

- Dotacional deportivo: categoria 16%y 172

- Terciario comercial hostelero, categoria 9% comedor cocina y cafeteria al servicio
del uso deportivo.

- Residencial: una vivienda para uso del conserje del o de los edificios.

- Terciario comercial oficinas categoria 4% al servicio del uso deportivo.

- Terciario comercial comercio categoria 1 al servicio del uso deportivo.

- Sanitario categoria 10® al servicio del uso deportivo.

- Dotacional asistencial categoria 8* al servicio del uso deportivo.

- Industrial, Garaje-Aparcamiento categoria 11% asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100 m’ edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art.® 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la
Comunidad de Madrid, en planta s6tano y semisoétano.

- Instalacion de infraestructuras al servicio del municipio, en caso de necesidad.

o Usos prohibidos

- Todos los demas
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ORDENANZA 5

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a la parcela para equipamientos y servicios publicos, uso dotacional

publico ESPS3.

. Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria en bloque segun la definicion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial.

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion

La parcela ESP3 se considera indivisible y debera desarrollarse en base aun proyecto

unitario, si bien podra edificarse en fases.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante, no exigiéndose

retranqueo a viario.

Los distintos cuerpos de edificacién mantendran entre si la separacién suficiente para
garantizar el adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacién de los locales contenidos en

su interior.

Los espacios libres privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

en un 50% de su superficie

(=)
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La ocupacion maxima sera del 65% sobre rasante y del 65% bajo rasante.

. Edificabilidad

Sera la indicada en los cuadros de la memoria del Plan y en el plano P-2 Parametros

edificatorios.
Parcela ESP3: 9.948,00 m’e sobre superficie de parcela de 8.066,78 m’s
) Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fijja en 9,00ml medidos en las

condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta

alzada y planta bajo cubierta.

De forma excepcional podran admitirse cuerpos de mayor altura que sean necesarios para
el desarrollo de la actividad y que en ningun caso representen un impacto visual no acorde

con el entorno.

Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del
ambito y la zona urbana en los alrededores siempre dentro de la envolvente fijada en las

NNSS.
. Usos autorizados

- Dotacional, clase educacion asistencial o servicio publico.

- Terciario comercial hostelero, categoria 9%, comedor cocina y cafeteria al servicio
del uso dotacional.

- Residencial: una vivienda para uso del conserje del o de los edificios.

~ENJI& yesvimercial oficinas categoria 4 al servicio del uso dotacional.
ge o
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que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100 m® edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art.° 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la

Comunidad de Madrid, en planta sotano y semisotano.
o Usos prohibidos

- Todos los demas
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ORDENANZA 6

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a la parcela para equipamientos y servicios publicos ESP4.

) Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria aislada segun la definicion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial.

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion

La parcela ESP4 podra segregarse en las siguientes condiciones:

- Parcela minima: 2.500m”,

- Frente minimo a viario: 50m.

- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.

- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente proyecto de parcelacion.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante: todas las
edificaciones  guardaran un retranqueo minimo a todos los linderos y a la alineacion
exterior igual a la mitad de la altura de aquellas con una dimension minima de 3m y de
21m en el lindero en contacto con la franja de proteccion de la parcela de cesion CCM1.
Los distintos cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para

garantizar el adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacion de los locales contenidos en

(=}
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. Ocupaciéon maxima
La ocupacion maxima sera del 10% sobre rasante y del 10% bajo rasante.
. Edificabilidad

Sera la indicada en los cuadros de la memoria del Plan y en el plano P-2 Parametros

edificatorios.
Parcela ESP4: 787,57 m’e sobre superficie de parcela de 7.790,38 m’s
o Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fija en 7,00ml medidos en las

condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta

alzada y planta bajo cubierta.
. Usos autorizados

- Dotacional, clase educacion asistencial o servicio publico.

- Terciario comercial hostelero, categoria 9%, comedor cocina y cafeteria al servicio
del uso dotacional.

- Terciario comercial oficinas categoria 4% al servicio del uso dotacional

- Industrial, Garaje-Aparcamiento categoria 11% asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100 m’ edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art.® 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la
:‘réfi:j de Madrid, en planta so6tano y semisétano.
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. Usos prohibidos

- Todos los demas

(=)
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ORDENANZA 7

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a las parcelas para uso terciario comercial TC

) Tipologia edificatoria

Se fija tipologia edificatoria aislada segun la definicion del articulo 5.6 de las Normas

urbanisticas de las NNSS vigentes en El Escorial.

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de Parcelacion

Las parcelas TC podran segregarse en las siguientes condiciones:

Parcela minima: 500 m’

Frente minimo a viario: 15 m

- Edificabilidad: sera la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de las parcelas originales.

- Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente proyecto de parcelacion previa redaccion de estudio de detalle.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se dispondra libremente dentro la zona marcada como area de movimiento
en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante, no exigiéndose
retranqueo a viario; todas las edificaciones guardaran un retranqueo minimo a todos los
linderos a zona verde igual a la mitad de la altura de aquellas con una dimension minima
de 3m.

Los distintos cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para

garantizar el adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacién de los locales contenidos en

(=}
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. Ocupaciéon maxima

La ocupacion maxima sera del 60% sobre rasante y del 65% bajo rasante.

. Edificabilidad

Sera la indicada en los cuadros de la memoria del Plan y en el Plano P-2 “Parametros

Edificatorios”.

parcela m’ edif. m’ suelo
TC TCH 1.800,00 1.564,85
TC2 1.225,00 1.069,59
TC3 4.150,00 3.608,94
TC4 3.250,00 2.847,84
TC5 625,00 543,65
TC6 22.000,00 18.917,66
TC? 6.000,00 5.257,44
TC8 10.600,00 9.185,42
TOTAL TERCIARIO COMERCIAL 49.650,00 42.995,39

) Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fijja en 9,00 ml medidos en las

condiciones sefialadas en las NNSS.

La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta

alzada y planta bajo cubierta.

Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del

ambito y la zona urbana en los alrededores siempre dentro de la envolvente fijada en las
(=}
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. Usos autorizados

- Terciario comercial en todos sus clases y categorias

- Industrial Garaje-Aparcamiento categoria 11?% asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100m® edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art.® 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la

Comunidad de Madrid, en planta s6tano y semisotano.
J Usos prohibidos

- Todos los demas

(=)
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ORDENANZA 8

. Ambito de aplicacién

La presente ordenanza regula el sistema de espacios libres definido por la modificacion de

Plan Parcial Parcelas ZV.

) Descripcion

Distingue dos tipos de espacios:

8.a. RED LOCAL PARQUE LINEAL (cauce del arroyo): con caracter de jardines y zonas
libres urbanas, juegos de nifios y en general espacios equivalentes a la red local de espacios
libres. Se admitiran pequefas construcciones aisladas de infraestructuras de uso de recreo y
mantenimiento, asi como pasos del cauce ligando ambas riberas. El tratamiento de estos

elementos sera siempre respetuoso con el ambito natural evitando impacto visual.

Parcelas: ZV-1, ZV-2, ZV-3, ZV-4, ZV-5, ZV-6, Z\V-7, ZV-8, ZV-9y ZV-11

8.b. RED GENERAL PARQUE NATURAL: con caracter de parque natural y en general
espacios equivalentes a la red general de espacios libres. Se admitiran  pequefias
construcciones aisladas de infraestructuras de uso de recreo y mantenimiento, asi como se
mantendran las construcciones especificadas como protegidas en el Plan Parcial y que seran
de apoyo al parque natural. El tratamiento de estos elementos sera siempre respetuoso con el

ambito natural evitando impacto visual.

Parcelas: ZV-10

(=)
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Red Local parcela m?® edif. m’ suelo
PARQUE LINEAL(cauce del Arroyo) ZV1 4.968,17
ZV?2 3.378,68
ZV3 1.752.13
ZV4 4.433,46
ZV5 4.154,72
ZV6 2.105,02
ZN7 4.248,59
ZV8 9.044,97
ZV9 6.923,67
ZV11 6.483,09
SUBTOTAL 47.492,50
Red General parcela m”® edif. m’ suelo
PARQUE NATURAL
ZV10 139.437,91
SUBTOTAL 139.437,91
TOTAL PARQUES 186.930,41

Las obras de urbanizacién a realizar en el desarrollo del Plan seran las siguientes:

- Construccion de red de caminos y senderos que permitan el recorrido de las
mismas. Deberan al menos incluirse los siguientes:
a) Borde del arroyo de Lavar.
b) Mantenimiento y mejora de los caminos existentes con pasos bajo la
calle limite o a nivel con ésta.
c) Recorrido de las cumbres de las colinas al SE del ambito con apertura
de miradores sobre el Monasterio.

d)Vias pecuarias si atravesasen estas zonas.

(=)
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- Limpieza y recuperacién del cauce del arroyo de Lavar en su caso, con las
obras necesarias para evitar erosion. El cauce se deberd mantener de la
manera mas natural posible, a cielo abierto, evitdindose cualquier tipo de
canalizacion o regulacién del trazado que intente convertir al rio en un canal y
contemplandose la evacuacion de avenidas extraordinarias.

- Plantacion de vegetacién y arbolado de ribera en ambas margenes del arroyo
(fresno, sauce, chopo...)

- Plantacion de especies arboreas naturales en las actuales zonas de praderio
(fresno, melojo, encina).

- Tratamientos fitosanitarios si fueran necesarios, poda y saneo del arbolado
existente.

- Limpieza de la totalidad de las parcelas, con siegas periddicas de la

vegetacion herbacea y drenaje si fuera necesario de las zonas mas bajas.

Se trata en definitiva de mantener en el interior del ambito de espacios naturales cuyo valor
paisajistico lo demanda, mejorandolos y haciéndolos aptos para el uso y disfrute de los

habitantes de todo el municipio.
- Régimen y compatibilidad de usos:

e Usos autorizados: Espacios libres, jardines y juegos y zonas verdes de nifios en todas
sus categorias. En las parcelas ZV-1 y ZV-11, no podra tener el caracter de zona
verde estancial, la franja paralela al viario, en una anchura suficiente para que se pueda

considerar el cumplimiento de los niveles acusticos, zona tipo Il.

o Edificaciones destinadas al almacenamiento y guarda de maquinaria y material
necesario para el mantenimiento y conservacion de los parques. Podran incluir una
pequeiia oficina, aseos y zona de descanso del personal empleado en estas tareas. Si
es posible deberan adaptarse a este fin alguna de las edificaciones de piedra
existentes. En cualquier caso las edificaciones deberan quedar perfectamente
niegt eiTel ambiente.
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o Edificaciones destinadas a centro de interpretacion, informacion turistica, u otros usos
publicos de la administracién local. Para este fin debera adaptarse la vivienda
unifamiliar existente cercana a la Avda. de Felipe I, enfrente de la Iglesia de San

Bernabé, protegida por el presente Plan Parcial y otras edificaciones protegidas.

e Elementos de mobiliario y pequefias construcciones provisionales (kioscos de bebidas

o prensa, cabinas de teléfono, paradas de autobus, etc.)

e Elementos necesarios para las infraestructuras urbanas (Centros de transformacion,

depdsitos de agua, etc.) que deberan quedar perfectamente integrados en el paisaje.

o Elementos y edificaciones protegidas.

En el conjunto de espacios libres el presente Plan Parcial protege las siguientes edificaciones

y elementos, con las condiciones que a continuacién se describen:

Areas Arqueolégicas y Elementos Protegidos

Situacion Elementos Protegidos
1 Entorno de la Cruz de la Horca
2 Construccion Residencial
3 Conjunto Etnografico
4 Construccion Rustica Tradicional
5 Camino Histérico
6 Jardin
7 K,fav Caz
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1. Monumento emblematico de la Villa de El Escorial. Se encuentra catalogado en las NNSS
vigentes.

2. Construccion residencial, situada en la Avda. de Felipe Il, frente a la Iglesia de San
Bernabé, de acuerdo con lo indicado en el capitulo 7, Art.° 7-4 de las actuales Normas
Urbanisticas:

— Grado 3% proteccion ambiental especifica.

— Obras admitidas: grado A-1: mantenimiento, consolidacion, recuperacion,
reestructuracion. Ademas se admitiran obras de ampliacion en las siguientes
condiciones:

= Que no impliquen aumento de altura
= Que no impliquen aumento de ocupacion en planta.

3. Conjunto de interés etnografico. Situado en la cumbre del cerro se trata de una
construccion residencial, de tipo tradicional en piedra con sillares y mamposteria, para uso
de los guardeses, criaderos y pajares, asociada a la explotacion original de la finca.

4. Conjunto de interés etnografico. Se trata de una construccién residencial tradicional, de
una sola altura con cubierta a dos aguas y sin huecos en muros, realizada en piedra, para
uso de cuadras, criaderos y pajares, asociada a la explotacion original de la finca.

5. Camino del Canto del Castrejon. Camino histérico en perfecto estado de conservacion.
Estd empedrado con cantos rodados y jabre, asemejando a una calzada romana. Se
trataba de un camino de caza para la nobleza. Se encuentra elevado respecto al resto del
terreno con un ancho de 8,00m , un encintado lateral de grandes piedras y picos
monoliticos cada 10,00 -16,00m , de 1,00m de altura.

6. Jardin de la construccion (1): de acuerdo con lo indicado en el Capitulo 7, Art.° 7-5 de las
actuales Normas Urbanisticas, determinacion: proteccién del arbolado.

7. Alberca de forma cuadrada con sillares de piedra y caz saliente en direccion noroeste. Se
encuentra en estado de abandono.

A ser posible debera preservarse en su ubicacion original con el fin de evitar su

descontextualizacion, de lo contrario podra ser trasladado a un lugar préximo y con

condiciones orograficas similares a las del emplazamiento original, debiendose dejar
constancia in situ de la operacion de traslado realizada y los datos de la localizacion
prieitiva o gfzimentos en cuestion.
re-
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ORDENANZA 9.

. Ambito de aplicacién
Sera de aplicacion a la parcela de cesion supramunicipal CCM1.
. Descripcion
La Parcela CCM1, con una superficie de suelo de 29.890,96 m® constituye cesion para Red

Supramunicipal destinada a RESERVA DE SUELO para infraestructuras, equipamientos y

servicios publicos.

Red Supramunicipal parcela m’ edif. m’ suelo

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS

Reserva Suelo CCMT1 29.890,96

TOTAL 29.890,96
e
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ORDENANZA 10.

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a las parcelas de cesion supramunicipal CCM2, CCM3, CCM4,
CCM5 y CCMS6.

J Descripcion
Las parcelas CCM2, CCM3, CCM4, CCM5 y CCMB6, constituyen cesion para Red
Supramunicipal destinada a red de viviendas publicas o de integracion social.

. Tipologia edificatoria
Las parcelas CCM2, CCM3, CCM4, CCM5 y CCM6 seran indivisibles y deberan
desarrollarse en base a un proyecto unitario, si bien podra edificarse en fases.

. Posicion de la edificacion

La edificacion se situara dentro del area de movimiento segun plano P-2 “Parametros

edificatorios”: todas las edificaciones guardaran un retranqueo minimo a todos los
linderos igual a la mitad de la altura de aquellas con una dimension minima de 3m.

Bajo rasante se respetara el mismo area de movimiento segun plano P-2 Parametros
Edificatorios.

Los espacios libres privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

en un 50% de su superficie.

. Ocupacion maxima

La ocupacion maxima sera del 40% sobre rasante y del 45% bajo rasante.
. Edificabilidad

raediia acinaxima de cada parcela viene indicada en los cuadros de la memoria del
re-
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Red supramunicipal parcela m’ edif. m’ suelo
VIVIENDA PUBLICA — INTEGRACION SOCIAL
CCM-2 565,00 704,05
CCM-3 1.155,00 1.443,06
CCM-4 1.355,00 1.695,26
CCM-5 2.445,00 3.056,51
CCM-6 2.3565,00 2.940,00
TOTAL 7.875,00 9.838,88

) Alturas permitidas

La altura maxima de la edificacion sobre rasante se fijja en 7,00ml medidos en las
condiciones sefialadas en las NNSS.
La altura en numero de plantas sobre rasante se fija como maximo en planta baja; 1 planta

alzada y planta bajo cubierta.

° Usos autorizados

- Residencial, vivienda, categoria 2%: “Bloque abierto en parcela ajardinada” (vivienda

multifamiliar).

- Industrial, Garaje-Aparcamiento categoria 11? asociado a otros usos, con la
dotacion y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento General
que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso con una cuantia
minima de 1,5 plazas por cada 100m’ edificables, situadas en el interior de cada
parcela, de acuerdo con el art. ° 36.6.c) de la Ley del Suelo 9/2001 de la

Comunidad de Madrid, en planta sotano y semisotano.

o Usos prohibidos
(=}
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ORDENANZA 11

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a la red viaria

. Descripcion

La red viaria interior del &mbito se regulara de acuerdo con lo dispuesto en Capitulo 4, articulo

4-11 “Uso de Red Viaria" de las vigentes Normas Urbanisticas de El Escorial.

En las zonas de cruce de viarios rodados con vias Pecuarias, deberan construirse pasos para
poder ejercitar los usos de las mismas. En el caso de ser pasos al mismo nivel deberan
constar, como minimo, de pasos de cebra, guardias tumbados o resaltes sonoros a ambos
lados de los pasos de cebra en el viario rodado y la instalacién de sefiales de paso de ganado.
En las zonas de cruce del cauce del arroyo Lavar se estara a las indicaciones dadas en el

articulo 1I-4 “Proyecto de urbanizacion” de este mismo documento.

Red viaria publica: 64.715,22 m’
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ORDENANZA 12

. Ambito de aplicacion

Sera de aplicacion a las parcelas destinadas a infraestructuras eléctricas INF y CR

. Descripcién

Las parcelas INF1 a INF7 Y CR estan destinadas a alojar infraestructuras necesarias para la
red eléctrica de la urbanizacion como centros de seccionamiento y centros de transformacion

propiedad de la compafia suministradora.

Estas parcelas seran cedidas a la compafiia suministradora en los términos que fije el

convenio que suscriba con ella el Consorcio.

o Condiciones

- Situacion: el proyecto de parcelacion podra modificar la posicion y forma de
estas parcelas a la vista del proyecto final de MT y BT que reciba la aprobacion
de la comparia suministradora. No obstante no se debera variar la superficie
de la zona o parcela en la que estén situadas.

- Usos: infraestructuras eléctricas.

- Edificacion: la necesaria para albergar las infraestructuras eléctricas.
Preferentemente sera subterranea.

- Integracion: los elementos que sobresalgan de la rasante deberan rodearse de
plantaciones y arbolado. La superficie de las parcelas debera quedar lo mas
integrada posible en la zona en la que se ubique.

- Superficies: la superficie de cada parcela INF esta reflejada en el plano P-2

Parametros Edificatorios y en los cuadros de la memoria del Plan Modificado.
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Zona Infraestructuras parcela m?® edif. m’ suelo

INFRAESTRUCTURAS ELECTRICAS
INF1 45,00
INF2 45,00
INF3 45,00
INF4 45,00
INF5 45,00
INF6 45,00
INF7 45,00
CR 45,00

TOTAL 360,00
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ORDENANZA 13

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion a las vias pecuarias incluidas dentro del ambito del Sector asi como a las

zonas de reserva para uso de via pecuaria, parcelas RSVP.
. Descripcion

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico pecuario de las Comunidades auténomas y

en consecuencia inalienables, imprescriptibles e inembargables.

En todas la actuaciones que se pretendan acometer en vias pecuarias se estara a lo dispuesto
legalmente en la Ley Estatal 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE de 24 de marzo
de 1995) y en la Ley Autondémica 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid (BOE de 28 de agosto de 1998).

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.

Todos los Planes y Proyectos derivados del presente Plan Parcial deberan ser remitidos al
organo competente de la Comunidad de Madrid responsable de Vias Pecuarias para ser
informado convenientemente. El proyecto de Urbanizacion incluird una separata o un anejo

especifico que recoja el tratamiento de las vias pecuarias.
Respecto a las interferencias entre vias pecuarias y viarios rodados:

- Los nuevos viarios deberan situarse fuera de las vias pecuarias. En el caso de
que un nuevo viario rodado de nueva construccion deba ineludiblemente
icidi longitudinalmente con una via pecuaria, el 6organo promotor debera

e o
bILIGENGIA PARA HACER consTAB@lERLar lUna “Modificacion de trazado por la realizacion de obras publicas” de
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podran ocuparse los terrenos de vias pecuarias hasta que si procede, se
apruebe la modificacion de trazado por Orden del Consejero competente.

- Se evitara la construccién de rotondas sobre el dominio publico pecuario. Si la
realizacion es imprescindible se debera reservare suelo para que las vias
pecuarias bordeen las mismas, resolviendo los cruces de tal manera que estos
se produzcan garantizando la continuidad y la seguridad de los usuarios de las
vias pecuarias.

- En los cruces con carreteras y viales en general, se deben habilitar los pasos
necesarios para las vias pecuarias y mantener la continuidad sobre plano y la
transitabilidad sobre el terreno (previendo la construccion de pasos a distinto
nivel). En ingun caso deberan coincidir superficialmente los pasos habilitados
con viarios rodados.

- En el caso de viales rapidos, los cruces se realizaran a distinto nivel, y si las
condiciones de seguridad lo permitiesen podran realizarse cruces al mismo
nivel, que seran debidamente diferenciaddos mediante una suave elevacion de
la cota de la capa de rodadura. En todos los casos el pavimento estara
constituido por materiales no asfalticos, preferiblemente adoquines de piedras
naturales (rocas, basaltos, calizas, etc.), indicando en la correspondiente
sefalizacion la existencia de un cruce con via pecuaria.

- Todas estas actuaciones descritas en los puntos anteriores deberan ser
aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias, tras la
tramitacion del oportuno expediente de acuerdo con lo establecido en la
legislacion vigente, y siempre por solicitud del organismo promotor. Mientras
no recaiga la resolucion pertinente no se podran ocupar los terrenos de las

vias pecuarias.

Las modificaciones de trazados, originadas por cualquier motivo, no seran efectivas hassta

que sean aprobadas por el organismo competente en materia de vias pecuarias.

Las infraestructuras lineales (tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran fuera del

G- peh Geudrio. Su autorizacién se estudiara por el organismo competente en
e
M M ’ 1
e Dae A g oviaa oecuarias de acuerdo con lo establecido en el articulo 38 (“De otras
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
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La Direccion General competente en materia de vias pecuarias estudiard cualquier proyecto
de acondicionamiento de las vias pecuarias que proponga ejecutar el Ayuntamiento con el fin

de integrar las vias pecuarias al planeamiento urbanistico.

Las licencias que conceda el Ayuntamiento en actuaciones que afecten a vias pecuarias,
deberan respetar la legislacién general vigente en materia de vias pecuarias, asi como los
limites legalmente aprobados de las mismas por el proyecto de clasificacion, deslindes o

amojonamientos.

parcela m’ edif. m” suelo
Vias Pecuarias 14.588,80
Reserva Suelo Uso Via Pecuaria RSVP 6.634,98
TOTAL 21.223,78
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ORDENANZA 14

. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacioén a la parcela de uso industrial existente 10.

. Tipologia edificatoria
Se fija tipologia edificatoria aislada segun edificacion del art. 5.6 de las Normas

Urbanisticas de la NNSS vigentes en El Escorial.

° Parcela minima, frente minimo y condiciones de parcelacion
La parcela 10 debera desarrollarse en base a un proyecto unitario, si bien podra edificarse
en fases.
Podra segregarse, unicamente en el caso de continuidad de la calle 1, en dos parcelas en
las siguientes condiciones:
-Frente minimo a viario: el resultante de la segregacion por paso de calle.
-Edificabilidad: serd la que corresponda proporcionalmente a la superficie de las
parcelas resultantes de la segregacion en base a la de la parcela original.
-Desarrollo: sera obligatorio tramitar y obtener licencia de parcelacion mediante el

correspondiente Estudio de detalle y proyecto de parcelacion.

J Posicion de la edificacion
La edificacion se dispondra libremente dentro de la zona marcada cémo area de
movimiento en el plano P-2 Parametros edificatorios, tanto sobre como bajo rasante.
Todas las edificaciones guardaran un retranqueo minimo a linderos, a la zona verde, ZV3,
la dimension minima sera de 6m. El retranqueo a parcelas CCM2 y CCM3 sera como
minimo de 3m.
Las bandas de retranqueo a viario quedaran libres de edificacion. Si hubiese distintos
cuerpos de edificacion mantendran entre si la separacion suficiente para garantizar el
adecuado soleamiento, ventilacion e iluminacion de los locales contenidos en su interior.
Los espacios libres privados en el interior de cada parcela deberan ajardinarse al menos

R RINAR stissuperficie.

¥
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Se admiten patios ingleses siempre que estén dentro del area de movimiento de la
edificacion.

Se podra resolver en todo o en parte la dotaciéon de aparcamiento y carga y descarga en
los espacios libres privados.

No se admite en estos espacios construccion alguna ni almacenamiento y deposito de
materiales brutos o elaborados, residuos, ni ningun tipo de objetos debiendo quedar

totalmente libres.

J Ocupacién méaxima

La ocupacion maxima sera la incluida en el area de movimiento.

. Edificabilidad
Serd la indicada en los cuadros de la memoria delPlan y el plano P-2 Parametros
edificatorios.
La edificabilidad total sobre rasante es de 3000,00 m2e, sobre superficie de aprcela de
7349,00 m2s.
La edificabilidad, en caso de segregaciéon en dos parcelas segun las condiciones

definidas anteriormente, sera proporcional a las superficies resultantes.

) Alturas permitidas
La altura maxima de la edificacién sobre rasante se fija como maximo en planta baja; y
entreplanta. La planta baja se situara siempre en una cota entre +0,10 y 1,30 con
respecto a la rasante del terreno en contacto con la edificacion.
Bajo rasante se podra construir una planta destinada a satisfacer la condicién de
aparcamiento.
En el caso de construccion de entreplanta se fija una altura libre minima de 2,70m bajo y
sobre la misma, o en su caso la que marque la normativa sectorial de aplicacion.
En caso de no construccion de entreplanta, la altura libre minima sera de 4,00m.
Se admiten tipologias especiales de cubierta adecuadas al uso y a la imagen general del

ambito y la zona urbana en los alrededores y siempre dentro de la envolvente fijada en las
(=}
w . . . .
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tenidos en cuenta en el proyecto e integrados convenientemente en el volumen vy

composicion final del edificio.

. Usos autorizados

- Uso industrial, clase industria ordinaria y talleres, categorias 1% y 2% clase
almacenamiento, categorias 7° y8°.

- Terciario oficinas, categoria 2* y 3% al servicio del uso principal y una superficie
no superior al 20% de la de éste.

- Uso Industrial garaje aparcamiento categoria 11? asociados a otros usos, con
la dotacién y condiciones particulares indicadas en las NNSS o Planeamiento
General que las sustituya vigentes en El Escorial, y en cualquier caso en una
cuantia minima de 1,5 plazas por cada 100m2 edificables, situadas en el
interior de la parcela, de acuerdo con el art. 36.6.c de la Ley del Suelo 9/2001

de la Comunidad de Madrid.

o Usos prohibidos
Todos los demas.
En cualquier caso se admite la venta directa al publico de los productos elaborados en

las industrias o almacenados.
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Madrid, 16 de julio de 2009

Los Arquitectos redactores,

T e

Carlos Rubio Carvajal Enrique Alvarez-Sala Walther
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