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CAPITULO PRELIMINAR.- CONDICIONES AMBIENTALES |

Antecedentes. ' (

: kf/
La Orden del Consejero de Politica Territorial de 21 de junio de 1995,
publicada en el BOCAM de 27 de Octubre de 19985, otorgando la Aprobacion
Definitiva de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de El Escorial
en el Ambito denominade "El Tomillar", exponia en tenor literal:

« Examinado el expediente chrante en esta Consejeria de Politica
Territorial relativo a la Modificacidon Puntual de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del término municipal de El Escorial, en el A&mbito de “El
Tomillar™, procede hacer canstar, previo informe emitido por la Direccidn
General de Urbanismao de esta Consejeria, cuanto sigue:

19.- Que por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, en
sesidn celebrada el dia 16 de marzo de 1935, adaptd el siguiente Acuerdo,
cuyda parte dispositiva, a la letra, dice:

"PRIMERQO: Suspender la aprobacion definitiva de 1a Maodificacidn Puntual de
las Naormas Subsidiarias de Planeamiento del término municipal
de El Escorial, relativa a la zona de "El Tomillar", con develucion
del expediente al Ayuntamiento de dicha localidad a fin de que
por el mismo se proceda a la subsanacion de las deficiencias
detectadas, sefialadas en el cuerpo del presente Acuerdo; todo
ello en base a las consideraciones técnicas y juridicas en las que
fundamenta su Acuerdo la Comisién de Urbanismo de Madrid.

SEGUNDO: Facultar al Exemo. Sr. Consejero de Palitica Territorial para que,
a ta vista del expediente y una vez subsanadas, en su caso, las
citadas deficiencias dé por aprobada definitivamente la
Meodificaciéon Puntual de referencia y ordena su publicacion
carrespondiente.”

2°.- Que ¢n el cuerpo del citado Acuerdo del Cansejo de Gobigrne se
sefalaban las razones que motivaron la suspensién y que habfatl/de’ée.r..o'b]etq
de subsanacidn por el Ayuntamiento, con ¢l siguiente tenor ,Ifiate_ral:

"Ha de sefalarse, por otra parte, que el presente exp_édfente;'_haf sida ,
informado por la Direccién General de Patrimonio Cultural de |a ansci'é'?fa de .t
Cultura, manifestando su conformidad con el mismo, paro “entendiendo &/
necesaria un control de su proceso de desarrolio con el objetivg fundamental.
de preservar los valores del entorno. Asimismo, ha sido informado en
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mismo sentido por la Agencia de Medio Ambienta,- ébneretantiol que en
desarrollo de la referida Modificacidn el trazado viario propuesto deberé estar
sujeto a evaluacion de impacto ambiental y que dicho viario no debe alterar
ninguno de los setos y encinas existentes en el dmbito de "El Tomillar”,
ajustdndose convenientemente la via de circunvalacion de la M-600 a fin de
preservar el arroyo y la vegetacién de la ribera asociada a éste. Asimismo se
sefala que deberdn adoptarse las medidas que sean precisas para preservar
las vistas panoramicas del Monasteric, a cuyo fin se actuard
canvenientemente sobre la altura de las edificaciones”.

3°.- Que por acuerdo dul Ayuntamiento de El Escorial, adoptado en
sesion celebrada el 3 de mayo del presente afo, por la mayoria absoluta
reglamentaria, segun Certificacion del Secretario que obra en el expadiante,
se acordé "aprobar e incorporar al expediente de Madificacién Puntual de las
Normas Subsidiarias en la finca "El Tomillar®, la hoja con el titulo
"CONDICIONES DE ORDENACION AMBIENTAL". Todo ello, como
"subsanacién puntual interesada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid, en Acuerdo de 16 de marzo de 1995."

Tales condiciones, se concretan en;

1°) £l Plan Parcial debera considerar adecuadamente el respeto a los
valores del entorno y en especial las vistas panoramicas del

Monasterio,

2% El trazado viario deberé estar sujeto a evaluacidon de impacto
ambiental.

3%)  La via de circunvalacion de la M-600 deberd preservar el arroyo

¥y la vegetacion de ribera existente en su caso.

Esta condicion deberd ser tenida en cuenta por el Plan Parcial. E! estudio
de impacto ambiental referido deberd elaborarse antes de la presentacion al
Ayuntamiento del Proyecto de Urbanizacion del Sector y sus criterios ser
recogidos por éste,

Analizados los extremos anterioras propuestos comao bubsaa,auén de las'

deficiencias referidas en el Acuerdo de Consejo de Gobierno, cabe’ dicar qu,e
la primera recoge los extremos del informe de la Direccion’ _-Generai de
Patrimonio Cultural y de la Agencia de Medio Ambiente en relacion con'la

proteccion de los valores del entorno y de las vistas panbrémiiﬁ:“as-'“del.:_
Monasterio; y, la segunda y tercera recogen los extrernos referidos er-el
informe de la Agencia de Medio Ambiente en relacion con el trazado viario,

y la necesidad de evaluacion de impacto ambiental y de proteccion dé Tos
valores ambientales.

A7 e A6

incomperada nov.95 il




Segiin consta en el mforme evacuado ’p,or la Dweccmn Genieral de
Urbanismo de esta Consejeria, 1a nueva documentacion aportﬁda subsana
adecuadamente las deficiencias de gue adolecia la referida/Meadificacion
Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento “dé El Escorial,
estimandose procedente el levarntamiento de la suspension de su aprobacion
definitiva.

Con base en lo expuesto, esta Consejeria de Politica Territarial, en uso
de las facultades otorgadas por el Acuerdo del Consejo de Gaobierno de la
Comunidad de Madrid, de fecha 16 de marza de 1995, ha Resuelio:

PRIMERQ: Declarar adecuadamente subsanadas las deficiencias de que
adolecia la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
del término municipal de E! Escorial, en el ambito de "El Tomillar”, dandose
por aprobada definitivamente la Modificacion Puntual de referencia.

SEGUNDQ: Ordenar la correspondiente publicacién en el Boletin Oficial
de la Comunidad de Madrid. »

En el sentido expresado en el Acuerdo transcrito, se recoge el siguiente:
Articulo preliminar. Condiciones Ambientales.

1. El trazado viario propuesto en la Modificacidn deberéd estar sujeto a
evaluacidon de impacto ambienta! y dicho viario ne debe alterar ninguno de los
setos y encinas existentes, ajustdndose la via de circunvalacion de la
Carretera M-600 a fin de preservar el arroyo y la vegetacidn de {a ribera
asociada a éste.

2. El estudio de impacto ambiental referido deberd elaborarse antes de la
presentacidn al Ayuntamiento del Proyecto de Urbanizacion del Secmr ;L,,s,gs

criterios ser recogidos por éste,

incorporada nov.9% I
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CAPITULO PRIMERO.- VIGENCIA, CONTENIDO Y EF

Articulo 1. Objeto y dambito.

1. El objeto del presente Plan Parcial de "El Tomill AW
conforme a la Ley del Suelo de 1992, de las determindciaiis
Modificaciéon Puntugl de las Normas Complementarias y Subsidiarias de El
Escorial, en el &mbito del Sector El Tomillar.

2. Este Plan se ha formulado de acuerdo con el ordenamiento urbanistico
vigente y demés normas aplicables. Las referencias a la Ley del Suelo
hechas en este articulo y siguientes se refieren al Texto Refundido de la Ley
de Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1992 de 26 de junio, en adelante L.S., as/ como de los
Reglamentos que fa desarrollan.

3. El 4mbito de aplicacion de este Plan Parcial es el sefialado en los planos
correspondientes,

Articulo 2. Relacidén con el planeamiento superior.

1. En todo lo que no quede expresamente reflejado en estas Normas y
Ordenanzas, serdn de aplicacién las Normas Urbanisticas de la Modificacién
Puntual v la Legislacién o Narmativa cuyo rango sea superior al de este Plan
o las Normas Subsidiarias, en su caso.

Articulo 3. Vigencia y obligatoriedad.

1. Este Plan entrard en vigor el dia siguiente al de publicacidn de su
aprobacion definitiva en el Boletin de la Comunidad de Madrid y mantendré

vigencia indefinida, mientras no sea modificado por Plan de igual o supenorn

rango.
/ ’ :

2. Las determinaciones del Plan obhgan porigual a la Admmlstra(;uén y a Ios
particulares con las condiciones establecidas por el Capltulo !Cuarto del.
Titulo Tercero de la L.S.

Articula 4. Documentacién del Plan Parcial.

1. La documentacion de la que consta este Plan Parcial se ajusta a lo
dispuesto en ja L.S., e Regiamento de Planeamiento y las Normas Urbanisti-

med, jul. 95 1
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cas de las Normas Subsidiarias. Consta de los Sigmerfté&
1.- Memoria justificativa de la ordenacién y sus defg‘h‘n 2 -“

2.- Planos de Informacion. /7

3.- Planos de Proyecto.

4.- Normas y Ordenanzas reguladoras.

5.- Plan de Etapas.

B.- Estudio Econdmico-Financiero.

7.- Anexos.

2. Todos estos documentos, salveo los anexos, forman parte integrante del
Plan entendiéndose sus disposiciones coma determinantes del mismo,

Articulo 5. Interpretacién de los documentos.

1. Las Ordenanzas de Edificaciébn se interpretaran atendiendo & su
contenido y con sujecion a los objetivos y finalidades del Plan expresados
en la Memoria.

2. La delimitacidn gréafica de zonas y trazado podré ser precisada por el
Proyecto de Urbanizacion que lo desarralle, respetando las siguientes reglas:

- No alterar la superficie de las distintas dreas en mas o en menos un
cingco por ciento.

- No alterar sustancialmente la forma de las dreas.

- Cuando los limites establecidos en el Plan coincidan con limites
anteriores aprobados, o con Iimites topogréficos o fisicos evidentes,
no podran ser objeto de modificacion.

3. El Plan presenta determinaciones con carécter vinculante y con caracter
indicativo. Las primeras, vinculantes, presentan instrucciones precisas que
habrdn de ser atendidas en todo en {os proyectos que desarrollen el Plan.

Las segundas, indicativas, tiene el caracter de directriz, pudiendo_como- -

tales ser alteradas mediante demostracion expresa de la convepientia y

cportunidad y de la mayor idoneidad de la solucién altematwa que’ se
adopte. De no mediar dicha demostracién expresa o de ng. estlmarse
suficientes los argumentos aportados, deberén respetarse las det?rmmacle-‘
nes indicativas.

d
u.,

los esquemas de redes de infraestructuras. e
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5. En orden a interpretar cualquier duda se tendrd SIempr
siguiente jerarquia de documentos:

- Cuantificacién en Memoria y Ordenanzas de Edifi
- Referencias a edificios o elemeéntos firmes preexispf
- Documentos gréficos, planos o esquemas.
- Textos explicativos y descripciones de la Memoria.
- Criterios generales de planeamiento.
6. En la interpretacion de la documentacion gréfica los planos de mayor
escala priman sobre los de menor.
Articulo 6. Remisién al Planeamiento superior.

1. A efectos de su referencia al marco del planeamiento urbanistico general
del municipio, estas Ordenanzas se remiten a:

- La Normativa Urbanistica de la Modificacién Puntual.

- Las demds ordenanzas municipales, gue actuardn como compie-
mentarias en todos aquellas aspectos no especificados por el Plan y
comao subsidiarias en tantc no se contradigan con élf.

2. En o sucesivg, tanto {as referencias a las Normas Subsidiarias como a
sus Ordenanzas quedard identificada por la sigla N.S.

3. Asi mismo debera considerarse el contenido del Convenio de Colabora-
cign Urbanistica suscrito entre LA PROMOCION y el Ayuntamienta, a
efectos de la justa interpretacion de alguna cuestidon regulada en el mismo.

AL |

mod. jul. 85 3
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CAPITULO SEGUNDO.- DESARROLLQO Y EJECUCION DEL PLAK

Articulo 7. Competencias.
1. La redaccién y formacién del presente Plan Parcial c#f
Promocioén que suscribié el Convenio con el Ayuntamiento

2. El desarrollo del mismo su infraestructura, viario, dotaciones etc.
correspaonderd a g Junta de Compensacion que se forme.

Articulo 8. Desarrollo.

1. El grado de detalle con el que estd redactado el Plan Pargcial no exige la
formulacion de posterior Estudio de Detalle, salvo, en su caso, en g zona
Comercial que podra ser desarrollada mediante un E.D. ajustado a aiguna
de ias finalidades establecidas en el Articule 91 L.S., 0 en 10s supuestos
especificados en la Ordenanza T-R1 para el desarrollo de las manzanas.

2. Ei desarrollo del Plan Parcial se llevard a cabo mediante un Proyecto de
Urbanizacion para todo el conjunto y el 4rea del Parque Central, por su
caracter de Sistema General, se desarrollard mediante un Plan Especial de
iniciativa publica.

3. El sistema de actuacién fijado para e! Plan Parcial es el de Compensa-
cidn.
Articulo 9. Proyecto de Urbanizacién.

1. La ejecucidn de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en
el Plan requerird la aprobacién previa del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Articulo 10. Licencias. P

ORI
1. Los actos de edificacidn y usos del suelo estarén sujetos a prefura Ilcent;sa :
municipal conforme a! régimen previsto en el articulo 242 v s@uiemes de
la L S 5 ...x‘.‘,_!-_:s.-. :

2. La decumentacién, contenido v tramitacién, asi como otras certificaciz .-

nes, se atendrén a lo dispuesto en los textos citados, en la Ley de Bases de
Régimen Local y en las N,S.

Plan F’armaj T TQ:’&!@_LAS,’,’."L
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Articulo 11. Ordenacidén pormenorizada: Zonificacién.

1. A efectos de lo previsto en el Articulo 83 de la L.S., el Plan és:
asignacién de los usos pormenorizados v sus niveles de intensidad,
mediante la técnica de la zonificacién pormencorizada de usos, asignacidn
de edificabilidad y ordenacién de volimenes.

2. El Plan califica como zona de usos dotacionales los suelos adecuadas al
interés general que, respetando las especificaciones del Convenio y del
planeamiento que se desarrolla, permite conseguir ios objetivos del planea-
miento en materia de vialidad, espacios libres, equipamientos y servicios.

3. El Plan califica como zonas para usos lucratives los suglos en los que, de
acuerdo con las especificaciones para el proceso de urbanizacién vy
edificacién y tras desglosar las superficies dotacionales, se puede materiali-
zar el aprovechamiento urbanistico.

4. Se entiende por "zona” la extensién de suelo, continua o discontinua,
sometida a un régimen uniforme, o desagregado en grados para subzonas.
Se entiende por "unidad de zona" todo fragmento cerrado {delimitado por
una poligonal cerrada) de una zona. Su definicién grafica se recoge en el
plano de Zonificacién-Ordenanzas.

5. De conformidad con las tipologias de edificaciéon y usos adoptadas el
Flan contempla las siguientes categorias de zonas de ordenanza:

- Residencial Multifamiliar ... ... ... .. .. ... ... ... . T-R1
- Residencial Unifamiliar . . ... ... .. . . .. ... .. ... T-R2
s T o7 o -1 T-C

6. Las superficies de equipamiento o dotacion se agrupan en las siguientes
categorias de zonas: [

-ParqueCentral ... ... . ... .. . . . . ~T-PC

- Equipamiento educativo-social . .. ... ... ... i

I R e

- Espacios libres privados .« v v v v o v e

w,

- Deportivo privado U . - o lf




7. ElPlano de Zonificacion-Ordenanzas identifica individualmente cads zona
v subzona de las distintas ordenanzas de aplicacién.

Articulo 12. Ordenacion Pormenorizada: Condiciones de Ordenacidon de
Valiimenes.

1. La pormenorizacion de la ardenacién de volumenes en el ambito del! Plan
Parcial es la resultante de la aplicacién de las ordenanzas especificas de
cada zona, de {a intensidad especifica de la unidad de zona.

Articulo 13. Definiciones Generales.
1. En el &mbito del Plan regiran;

- Como Definiciones Generales, las recogidas en los diversos articulos
del Capitulo 5 de las N.S.

- Como Definiciones Particulares, las enunciadas en estas Ordenan-
zas, completando o complementando las Generales.

Articulo 14, Definiciones Particulares.

1. Son Definiciones Particulares las que se expresan en las correspondientes
condiciones particulares de cada zona.

Fa e
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CAPITULO CUARTO.- CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS.

1. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

Articulo 15. Definicién y Aplicacian.

1. Las condiciones particulares de las zonas regulan las condiciones a que
han de someterse las actividades de cada zona.

2. En o que no quede establecido en ellas, ser4n de aplicacién las
Condiciones Generales de estas Ordenanzas y con cardcter complementario
y subsidiario las Condiciones Generales de las N.S.

3. En todo caso se deberd cumplir la Normativa supramunicipal que fuera
de aplicacidn.

Articulo 16. Caracter de las Condiciones Particulares.

1. Regulan ei régimen y condiciones urbanisticas que han de cumplirse en
cada zona.

2. Pueden hacer remisién a las condiciones particulares de las zonas de
ordenanza de las N.S. que tendréan carécter ‘EE cpm,p,}lgm:e,g_tg:ias.sobre lo .
que queda regulado en este Plan. SRR
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cial Multifamiliar en manzanas cerradas o semi-cerradas con espacio fibre
interior,

2. Se aplica en las 4reas identificadas con las siglas T-R1 situadas tanto en
el Aree Norte préximas a la carretera de San Lorenzo como en el Area Sur
en el ambito definido por el viario principal v el ferrocarril.

3. Las condiciones de esta Ordenanza quedan asimiladas, con excepcién de
las condiciones estéticas del Art. 7.8, a las condiciones de la Ordenanza
1 de las Normas Urbanisticas de las N.S. que tendrén el cardcter de
complementarias en todo lo que no contradigan al presente Plan Parcial.

Articulo 18. Condiciones de la Edificacién.

1. La configuracién exterior de la edificacidn cumplird los siguientes
requisitos:

2. Alineaciones. El Plano n® 6 de Plan Parcial sefiala el perimetro exterior de
cada manzana o unidad de zona a partir del cual y hacia el interior se deben

contar los retranqueos exigidos por esta Ordenanza.

3.Area _de movimiento. Es el &rea dentro de la cual puede situarse la
edificacion y esta dibujada en el Plano 6 para cada manzana.

4. Betranqueos. Estdn definidos por la linea exterior de! Area de Movimiento
definida con dimensidn igual ¢ superior a tres metros.

T e

5. Linea de fachada. Cada plano de fachada se situard al menos en’ dos
tercios de su longitud en la Iinea de retranqueo seiialada paracada manzana .
0 en la paralela que se adopte como alineacién de la manzana.

6. Altura de cornisa. Todos los edificios mantendran una altura dei cornisa e
en funcion del nimera de plantas fijadas para cada manzana o parte deells’”. S
A tal efecto computardn como plantas completas todas aquellas” c:uyo e

techo, cara inferior del forjado que se considere, se encuentra a mas de-—~""
1,25 metros sobre la rasante oficial citada, 0 en su defecto desde el terreno

A
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7. Medicién de la altura en calles con pendiente. Segu i

5.6 de las N.S., si la calle en gue se mide la altura tigs”Ung
comprendida entre 0° y 5° sexagesirmales seré preciso-¢oaiprobars
miento de la altura cade 18 metros de alineacién de la edifibacion eofrien-
zando desde los cinco metros a partir del punto més alto deta calle o
terreno en la alineacidon considerada. En caso de que en algin punto de
medida se supere la altura maxima permitida en la zona gue se considere,
la edificacion que se proyecte deberd adecuarse a este |imite, bien
banqueandose, etc., en todo caso respetando las dimensiones minimas de
altura libre consideradas para cada planta.

Sila pendiente de |a calle o terreno en ia alineacién considerada tuviese una
pendiente comprendida entre los 5° v los 10° sexagesimales, la comproba-
cidn gnteriormente expuesta se efectuara en las mismas condiciones cada
9 metros, y si superase los 10° sexagesimales esta comprobacidn de
efectuara cada 6 metros.

Esta condicidn de bangueos como consecuencia de comprobacion de la
altura maxima es aplicable a ios cuerpas de edificacion del interior de las
manzanas de tal manera que las construcciones deberédn ajustarse a las
rasantes tedricas de las manzanas.

8. Longitud méxima_de los edificios. En ningtn caso los edificios que se
construyan dentro de las dreas de movimiento previstas en esta ordenanza
podran superar una longitud méaxima de setenta metros lineales de frente
de una misma fachada o alineacion,

9. Sotanos. Los s6tanos respetaran las Areas de Movimiento de la
edificacién pudiendo, no obstante, sobrepasar en un metro una de las dos
alineaciones, exterior ¢ interior de manzana, pudiendo tener un fondo
edificable maximo de 16 m.

Articulo 19. Edificabilidad y nimero de viviendas.

1. La edificabilidad total y el nimero maximo de viviendas previstas en las
N.S., en desarrollo del Convenio, se distribuye, con carécter de méximas,
por areas Yy manzanas, segun la numeracnén reflejada en el Planon® 6 , con

arreglo a la siguiente relacnén- R

mod. nov. 94
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Manzana Edific. méx. (indice) \
E7 L K omaxs |
7Y @\;&_fﬁ’ -
Norte: 1 7.66Bb m2. 8.9720.m2. {1,23 i ’342},'0‘3“ 7§ iv.
Sur: 1 4,271 m2. 5.290 m2. {1,24 mZIr\n:{;)*% Viv.
2 4821 m2. 6.440 m2. (1,34 m2/m2) 56 Viv.
3 2.739 m2. 4.140 m2. (1,51 m2/m2} 36 Viv.
4 4.800 m2. 8.280 m2. {1,73 m2/m2) 72 Viv,
3] 4.300 m2. 9.200 m2. (1,88 m2/m2) 80 Viv.
6 4,900 m2. 7.130 m2. (1,46 m2/m2) 62 Viv.
7 3.5676 m2. 3.335 m2. (0,93 m2/m2) 29 Viv. i
8 3.465 m2. 1.840 m2. (0,53 m2/m2} 16 Viv.
Total Area Sur 33.472 m2. 45.655 m2. (1,36 m2/m2) 397 Viv.

2. La edificabilidad méxima sefalada en ¢l cuadro precedente para cada
manzana podrd sufrir una variacién de hasta un 15% en cada caso al
presentarse los proyectos unitarios. En ningln caso esta variacién de
edificabilidades por manzanas supondré aumento alguno de la edificabilidad
mé&xima total senalada.

3. El nimero maximo de viviendas podrs aumentarse en la manzana 1 de
cesion al Ayuntamiento, por cesidn del 15% de aprovechamiento medio,
siempre gue sea consecuencia de la construccion de algdn tipo de vivienda
protegida o de interés social. En ningin ¢aso este posible aumento e del
numero de unidades de vivienda implicard incremento alguno de Ia
edificabilidad maxima total que corresponda por la citada cesién del 15%.

Articulo 20. Transvase de edificabilidad- T N

1. En los casos en las que los Proyec:tos Unitarlos \de alguna de las
manzanas, respetando el ndmero méxamo de wvuendas, no agotara la
totalidad de la edificabilidad méaxima igue le cnrresponde,;pm haber utilizado

‘1_ ! - ‘J
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una tipologra de vivienda de superficie inferior a. la media de 15*”':"'2_}"\Ei-v;,“ la. . . !
edificabilidad restante so6lo podra ser transvasada a otras man,fah i

términos fijados por el anterior articulo 19, . / A

Articulo 21, Altura de la edificacién. . I /
1. Las alturas de edificacién expresadas en nimero de plantas para las
distintas manzanas serén las siguientes:

Area Narte: IV Plantas (B + 3).
Area Sur, - Manzanas n® 1, 2, 3,4, by 7: IV Plantas (B + 3}

- Manzana n° 6: IV Plantas (B + 3} vy

Il Plantas (B + 2},

segun delimitacién del Plano n® 7
- Manzana n® 8: It Plantas{ B + 2} y

Il Plantas (B + 1],

segun delimitacién del Plano n° 7

Articulo 22. Proyecta Unitario.

1. La edificacion de cada manzana esta sujeta al condicianante de Proyecto
Unitario, entendiéndose por tal el ejecutarse a partir de un Unico Proyecto
Bésica para cada una. Alternativamente podran desarrollarse mediante Estudio
de Detalle previo, conforme al Art. 8.1 de estas Ordenanzas.

Articulo 23. Conexiones y Pasos con el Patio de Manzana.

1. Las edificaciones de las manzanas 1 del Area Norte y las manzanas 2, 4,
5y 6 del Area Sur deberan mantener pasos en planta baja de comunicagién
con los patios de manzana, en la posicién fijada en el Plano n%”7

2. La posicién de dichos pasos podra variar a un lado u otro ide los marcados B
en dicho plano pero manteniendo las fachadas opuestas, o girar 30° para aue.; }
la apertura se sitde en las otras fachadas enfrentadas. K P
3. Dichos pasos podradn ser sdlo en planta baja o en toda T‘& altura de«![
edificacion, con anchao igual o superiora 6 m. . ol

A7 BT %€
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1. Los patios de manzana o espacios no edificables de ¢ 4 PAGE, raqaé“ n
la consideracién de espacios libres privados al servicio __ It

Articulo 25. Usos.

1. Uso Principal:

- Uso Residencial, Clase Vivienda, Categoria 2°.

2. Usos Autorizados:

. E : . ¥
.- Terciario, solamente Clese Comercio en Categorig{con superficie

maxima de 50 m2. y uso de ;:;ié_q‘uéﬁo}ﬁ'omercio de uso
diario, en planta baja. “.0 .~

- Terciario, solamente Clase Oficinas en Catégoria 1%, despachos
profesionales enlocales de planta bajaconacceso directo
a la calle o espacio libre pubiico.

- Garaje aparcamiento: Categoria 11.

3. Usos Prohibidos: Todos los demdas. Se sefiala la especial prohibicién de
instalar usos de hosteleria, bares, recreo y ocio en los
edificios destinados a vivienda, debiendo instalarse en
las zonas de Ordenanza Comercial.

Articulo 26. Aparcamientos.

1. En todos los proyectos unitarios o Estudios de Detalle, asf como en los
proyectos de construccion, sera preceptiva la disposicién en sdtano de
plazas de garaje equivalentes coma minimo al 70% de las exigidas en el
articulo 45.1.f) de Reglamento de Planeamiento.

2. El nimero de plazas se calculard, segdn el articulo 7 del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, a razén de 20 m2. como minimo por plaza de

aparcamiente para cada 100 m2. de construccidn de la manzana,

Articulo 27. Trasteros.

1. En todos los edificios se dispondra de trasteros en razén de uno por
vivienda, que podrén ubicarse en sétanos o en bajo cubierta.
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Articulo 28. Definicidn.

1. Corresponde y regula la edificacidn de las zonas de edifica
cial Unifamiliar con tipologia adosada, pareada o aislada.

2. Se aplica en las areas identificadas con las siglas T-R2 situadas en el
Area Norte del Plan Parcial, envolviendo las edificaciones de anéloga
caracteristicas en el limite del término de San Lorenzo de El Escorial.

3. Las condiciones de esta Ordenanza quedan asimiladas, con excepcidn de
la reguiacién de Grados y aprovechamientos, a las condiciones de |a
Ordenanza 5 de fas Normas Urbanisticas de las N.S. que tendrén el carécter
de complementarias en todo lo que no contradigan al presente Plan Parcial.

Articulo 29. Condiciones de ia Edificacidn.

1. Las condiciones de la edificacion se ajustaran a las Normas Generales de
las N.S. can excepcién de |a regulacién de las alturas en algun Grado que
cumplirén el siguienta requisito:

2. Alturas en nimero de plantas. En aquellos Grados en los gue se autorice
como numero de ptantas 2,5, se entenderd que la media planta que supera
las dos plantas inferiores, baja y primera, corresponde a construccion y
apraovechamiento bajo cubierta, la cual se ajustarad a la normativa general de
las N.S. pero con pendiente méxima de 35° sexagesimaies.

Articulo 30. Grados y Aprovechamientos.

1. La edificabilidad total v el ndmero maximo de viviendas previstas en las
N.S., en desarrollo del Convenio, se distribuye por areas Grados, segun la
asignacion reflejada en el Plano n® 8, con arregio a la siguiente relacién:

-

Grado Parcela Min.  Indice Edif. Edif. Tot. Ccupacién -~ N° plantals'
1 300 m2. 0,80 m2m2. 240 m2. 0% 28 )
2 375 m2. 0,84 m2m2. 316 m2, 40% 2,5, _.
3 1000 m2. 0,50 m2m2. 500 m2, 30% 2
4 780 m2. 0,51 m2m2. 400 m2, 339 ,
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Asticule 31. Ndmero maximo de vivienda chamierito total -
- \
1. El nimero méaximo de viviendas vy aprovécharﬁie-n_ﬁ_iﬁ por|Grados es el
siguiente: B
Ry
Grado N° de Viv, Aprovechamiento.
1 25 6.000 m2./edif.
2 5] 1.890 m2./fedit.
3 13} 3.000 m2./edif.
4 11 4.400 m2./edif.
2. La edificacion total mdxima resultante para el conjunto de parcelas
unifamiliares es de 15.298 m2. y el ndmero maximo de viviendas es de 46.
Articulo 32. Tipos edificatorios y retrangueos.
1. Los tipos edificatorios y retranqueos en esta Ordenanza, segun el Grado de
aplicacidn, son las siguientes:
Grado Tipo Retrangueo
1 Adgsada 3 m. a fachada y fondo de parcela.
2 Pareada 3 m. a fachada, fondo v lindero libre.
3 Aislada 3 m. a fachada y linderos
20 m. a fondo de parcela.
Pareada 3 m. a fachada y lindero libre
20 m. a fondg de parcela.
4 Aislada 3 m. fachada y linderos Pt
15 m. fondo de parcela, _/’/
: f,'-' . \,
S Ll
Articulo 33. Usos. - L S ‘}
1. Los usos auterizados y prohibidos son analogos a los de |3 Orde}i:am_;a 5de
las N.S. N

2. Uso principal:

- Residencial, Clase Vivienda, Categoria 1°,

modificada nuv. 9% T4




3. Usos autorizados:

- Terciario-Oficinas: Categorias 1 y 2.

- Dotacional: Todas las Categorias, salvo 8%, 9,° 14° y 1B°,
- Garaje aparcamiento: Categoria 11.

- Espacios libres y zonas verdes.

4. Usos prohibidos: Todos los demds.

Articulo 34. Aparcamiento.

1. En cada parcela se reservara espacio para el aparcamiento, comao
minimo, de dos vehiculos.
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4. ZONA DE ORDENANZA T-C. COMERCIAL.

Articulo 35 Definicién.

1. Corresponde y regula la edificacién de las zonas de edrfncaclén Comer(:fai'"'
en manzanas y edificaciones independientes. -
2. Se aplica en las dreas identificadas con las siglas T-C situadas tanto en
el Area Norte en el borde de la carretera de San Lorenzo como en el Area
Sur en el extremo Este junto a la carretera de acceso & El Escorial.

Articulo 36. Condiciones de la Edificacion.

1. La configuracién exterior de la edificacién cumplird los siguientes
requisitos;

2. Alineaciones. El Plano n° 7 de Plan Parcial sefiala el perimetro exterior de
cada unidad de zona a partir del cual y haciza el interior se deben contar los
retrangqueos exigidos por esta Qrdenanza.

3.Area_de movimiento. Es el area dentro de la cual puede situarse la
edificacion v estd dibujada en el Plano n® 7 para cada unidad de zona.

4. Betranqueos. Estén definidos por la Iinea exterior del Area de Movimiento
correspondiente de dimension igual o superior a tres metros, con excepcion
de! frente de la carretera de San Lorenzo que no se exige retranqueo.

5. S6tanos. Los sétanos utilizaran preferentemente las Areas de Movimiento
de Iz edificacién pudiendo, no obstante, sobrepasar estos limites can un
limite maximo de ocupacién del 60% de la parcela o unidad de zona.

Articulo 37. Edificabilidad y Altura de la Edificacion.

1. La edificabilidad total de la edificacién y altura de los edificios, en
desarrollo del Convenio, se distribuye, con caracter de maximos, por
unidades de zona, segin numeracion expresada en ¢l Plano n® 7, con
arreglo a la siguiente relacién;: AV

b ]’t'{::;e_::-.l-\-. L

i‘

il a!:huwn;h dax I? RO\ "‘liU ‘{r“n rigsiviE
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Unidad. Edific. Max. N° Plantas.

Area Narte -1- 2.000 m2. | (B). % m.
Area Sur -2- 1.975 m2. HB+ 1. - 8m

2. La edificabilidad mdxima marcada en el apartado anterior para el Area Sur,
completa el apravechamiento lucrativo del Sector.

Articulo 38. Usos.

1. Uso Principal:
- Terciario - Comercial en todas sus categorias.

2. Usos Autorizados:
- Terciario - Oficinas en todas sus categorias.
- Dotacicnal - Deportivo Pdblico o Privado en categoria 162,

3. Usos prohibidos:
- Todos los demas.

Articulo 39. Aparcamiento.

1. En cada zona comercial se reservara un minimo de una plaza de
miento por cada 50 m2. de construccion.

mudiflicada nov.95 17
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5. ZONA DE ORDENANZA T-PC. PARQUE CENTRAL. -

Articulo 40. Definicidon y Condiciones.

/x

. Corresponde y regula la zona del Parque Central con doble/caracter de
Slstema General de Espacios Libres y conjunto de cesionés exigidas por el
Articulo 83.2.c) de la L. S. correspondientes a espacios libres de parques y
jardines, zanas deportivas y de recrgo y expansién, cuya cesidén corresponde
a este Sector en aplicacién del Convenio.

Z. Se aplica en las areas identificadas con las siglas T-PC situadas entre el
Area Norte y el Area Sur incorporando determinado viario, también sistema
General, en prolongacion del viario principal que limita el Area Sur.

3. Incluye asi mismo la zona de proteccidn del Arroyo Lavar que se considera
Espacio Libre de Uso Fublico.{podria ser objeto de una ordenanza especffica)

4. En el plano n® 6 se define, en todo caso, el limite entre las zonas minimas
exigidas por la Ley como cesidon de zonas verdes etc. y el resto del Parque
Central, aunque el conjunto de todo el Parque esté sujeto a la misma
ardenanza y a la previsidn de desarrallo.

Articulo 41. Desarrollo del Parque y Condiciones de Usa.

1. El Parqgue Central se desarrollard mediante un Plan Especial de iniciativa
publica. Dicho Plan Especial deberé destinar 3.138 m2 a uso deportivo.

2. Los usos y condicicnes de aplicacion seran los siguientes: Usos vy
categorias del Usc Espacios libres vy Zonas verdes, considerando uso
compatible el Dotacional Deportivo al aire libre, sin espectadores y sin
edificacién complementaria. Sélo se permitirdn edificaciones provisionales o
ligeras, tales como kioscas de bebidas o prensa, o similares, con una sola
planta y tres metros de altura y 12 metros cuadrados de ocupacmn.»F{:dranJ‘w\
asi mismo admitirse kioscos de misica de dimensidon adecuada y),;ffsttﬁcac{a r_g
»‘! ¥ 2l o
3. El Plan Especial podra considerar la implantacion de otros u5¢$ depo 'JV""S "i
de caracter publico con mayor ocupacidn pero siempre fuera de la zond de
encinas Catalogadas. L “-.' :

4. La elaboracién y gestion de dicho Plan ESDBCIal deber4 ser mdeb‘ﬁqdlente
y autonoma de este Plan Parcial de Ordenacién.
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6. ZONA DE ORDENANZA T-E. EDUCATIVO-SOCLA{‘I;/. .
Articulo 42. Definicidn.

1. Corresponde y regula ia edificacidn y los usos- de ia Zona d 'cesmn para
Equipamiento Educativo-Social, segin ias condiciones del Gtmuemo

2. Se aplica en el drea identificada con las siglas T-E situada en el Area Sur
en el extremo Qeste junto a la via del ferrocarril y el Arroyo Lavar.

3. Esta zona de Equipamiento agrupa las cesiones exigidas por el articulo
83.2.d) v e) correspondientes a centros docentes y servicios de interés
publico vy social, con dimensiones supericres a las exigidas para una Unidad
Bésica del Articulo 10 del Anexo del Reglamento de Planeamiento, como
Sistermna General de Equipamiento. De esta superficie, al menos 6.276 mZ/de
suelo se reservaran para Uso Docente; v de la edificacidn total que se realice
2.092 m2/canstruidos serdn para equipamiento social.

Articulo 43. Condiciones de 1a Edificacién y Aprovechamiento.

1. Corresponderd a la tipologia de edificacion aislada propia del uso y caracter
de equipamiento.

2. Las condiciones de volumen serdn las necesarias para el desarrolio del
equipamiento correspondiente justificando que no se produzcan impactos
sobre la zona inmediata o proxima por utilizacién de tipologias o intensidades
impropias. Aprovechamiento maximo 1,5 m2/m2.

3. Se mantendrdn retrangueas miimos de tres metros a [os limites de parcela.
La ocupacion maxima no superard el 60% de la parcela.

4. La altura maxima serd de tres plantas.

h. Serd preceptivo desarrollar un Estudio de Detalle que ordenewsf’?lcéa‘a\

mente los voiimenes con las condiciones anteriores. 2
Articulo 44. Usos. i

1. Uso Principal: - Uso Dotacional, Clase Educacion y Cu]‘tUr:a todas”"
categorias. :
2. Usos Autorizado: - Uso Dotacional, Clase Asistencial en categor@“ 84,
Clase Sanitario en categoria 10°. -

3. Usos Prohibidos: - Todos los demés.

A7 ENEATI6
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7. ZONA DE ORDENANZA T-LP. LIBRE PRIVADO.

Articulo 45. Definicion y Condiciones.

1. Corresponde y regula los espacios no edificados destinados a plantacion
de arbolade y jardineriza como zonas complementarias de las &reas
residenciales.

2. Se aplica en las dreas identificadas con las siglas T-LP situadas tanto en
el Area Norte como en el Area Sur, bien como espacios complementarios
de zonas de parcelas unifamiliares o de las zonas residenciales Multifami-
liares, asf como los espacios libres fuera del Area de Movimiento de la
edificacion de estas (ltimas zonas.

3. Las zonas asi definidas no podran parcelarse ni dividirse, manteniéndose
para el uso colectivo de la manzana o zona a la que sirvan.

Articulo 46. Condiciones Particulares y Usos.

1. Dado el cardcter de espacio libre de edificacién no se admite ningun tipo
de edificacién dentrc de |a superficie delimitada como tal, si bien podran
admitir tanto instalaciones depertivas en superficie vy al descubierto sin
espectadores como asi mismo instalaciones digfanas abiertas por todos sus
lados (cenadores, pérgolas, etc.) hasta un m&ximo de un 10% de la
superficie de la zona libre privada. '
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8. ZONA DE ORDENANZA T-D. DEPORTIVO PRIVADO.

Articulo 47. Definicién y Condiciones.

1. Corresponde y regula una zonas destinadas al uso de deportes al servicio
de la zona residencial.

2. Se aplica al 4rea identificada con las siglas T-D situada en el Area Sur
junto al antiguo paso a nivel sobre el ferrocarril.

3. La zona asi definida seré para uso deportivo privado al descubierto, con
la posible construccion de una pequefa edificacidon de una planta y seis
metros cuadrados de ocupacidon maxima.
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9. NORMATIVA DE EAS INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 48. RED VIARIA.

El desnivel entre acera y calzada no serd mavor de 0,17 metros, ni hwerior"_l_-‘_._,_h
de 0,12 metros. ‘
El pavimento de acera ser& antideslizante, con clara distribucion en color,
textura y disposicidn material respecto del de la calzada.

Las tapas de arguetas, registros, etc... se dispondran teniendo en cuenia
el despiece y las juntas del pavimento, niveldndolas con su plano.

Articulo 49..- RED DE DISTRIBUCION DE AGUA.

Las acometidas domiciliarias deberan contar con llave de paso registrable
segin modelo dictado por Ayuntamiento.

Los materiales constitutivos de |a red seran de fundicién o fibrocemento g
presion.

La velocidad de circulacién del agua con el caudal minimo serd igual o
superior a2 0,6 metros por segunde. La limitacion para la velocidad maxima
sera de 2,50 metros por segundo, pudiendo admitirse en tramos cortos
velocidades algo superiores.

El recubrimienta minimo en cruces de calzada serd superior a un metro,
medido desde la generatriz superior de la tuberia, en el resto de los casos
dicho recubrimiento serd superior a 0,60 metros.

A efectos de célculo de la demanda de agua se establece un minimo de 250
litros por habitante y dfa al que se le aplicard un coeficiente punta de 2,4.

Se prevera en la red que se proyecta una presién residual minima en la
entrada de las parcelas de 15 m.c.a.

Se preveran hidrantes contra incendios a distancias maximas de 150 metros
medidos sobre areas de dominio y uso publico, con capacidad para el
acceso de vehiculos para extinciéon de incendios.
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La velocidad maxima de circulacidon en la tuberia serd de 3 metros por

segundo, pudiendo admitirse hasta 6 metros por segundo en tramos cortos
y tuberia reforzada. La velocidad para el caudal minimo serd no inferior a
0,5 metros por segundo. En caso de ser inferior se dispondran camaras de
descarga en cabecera de ramales que serdn de 0,6 metras cubicos para
ramales inferiores a 0,3 metros de didmetro y de 1 metro ctibico para
canalizaciones superiores.,

Los tubos serdn de hormigén vibrocentrifugado o vibroprensado para
secciones de hasta 0,60 metros de diametro, debiendo de ser de hormigén
armado para secciones superiores.

Las conducciones y alcantarillas colectoras la seccidn nominal minima serd
de 0,30 metros. Este didmetro podrareducirse en las acometidas domicilia-
rias a 0,20 metros.

Los pozos de registro o resalto se dispondran en todos los cambios de
alineacidn, tanto vertical como horizontal v en las cabeceras de todos los
ramales. La distancia méxima entre pozos de registro sera de 50 metros.

Las tuberias se situaran a una profundidad minima de 0,75 metros medida
desde |la generatriz superior externa de la conduccién. En caso de discurrir
bajo calzada y sin perjuicio de los refuerzos mecénicos gue procedan, la
profundidad minima sera de 1,20 metros.

Articulo 51. RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.
El calculo de las redes de distribucion de energia se realizara de acuerdo con _. R
lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes, " ‘

i.*.

Para el calculo de redes y centros de transformacion el grado de aiectrlflcav-
cion serd "medio” o "elevado”. L

Para el calculo de la red de distribucion se tomard un coeficie
simultaneidad de 0,7.

No se admitirdn tendidos aéreos de media vy baja tensién debiendo
canalizarse entubada y bajo la red viaria y espacios de dominio y uso
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publico segin normas de la Compafia Suministradora.

Los centros de transformacién deberdn localizarse sobre terrenos de
propiedad privada.

Articulo 52. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Las lamparas a utilizar seran preferentemente de vapor de sodio a alta
presian.

La red de alimentacién de las luminarias serd subterrdnea y discurrird por el
viario o ateas de dominio y usc publico.

La luminancia media recomendada para el viario general serd de 30 lux y el
coeficiente de uniformidad 0,6. Para el viario interior dichos valores seran
7-12 lux vy el coeficiente de uniformidad 0,4.

El centro de mando v maniobra deberd estar dotado de accionamiento
automatico,

Todos los puntos de luz estaran conectados a tierra, bien sea mediante pica
individual o mediante tendido al efecto.

Articulo 53. RED DE TELEFONIA.

El Proyecto de Urbanizacion establecerd el dimensionamiento de la red en
sus diferentes elementos, como son nimero de conductos, tipo de
arquetas, etc... de acuerdo con las previsiones de la Compaiifa Telefanica.
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10. NORMATIVA DE PROTECCION DE LAS ENCINAS Y DEL ARBOLADO

DE RIBERA

Articulo 54. PROTECCION DE LAS ENCINAS.

Se consideran protegidas especialmente todas las encinas existentes dentra
del ambito del Plan Parcial, a estos efectos no podrd talarse niguna de ellas
cualquiera que sea su situacion, zona de Parque Central, Rotonda de Viario
o parcela privada Residencial Multifamiliar del Area Norte.

Articulo 55. PROTECCION DEL ARBOLADO DE RIBERA.,

El arbolado de ribera situado en las zonas de Parque Central y franja de
proteccion de separacion de la urbanizacion de los Escoriales, deberd ser
respetado en todo momento sin que las obras de desarrolio del Pian Parcial
lo afecte. El vial principal en Ia zona de aceso a Los Escoriales y paso sobre
el arroyo Lavar procurard minimizar el efecto sobre el mismo y restauraré

o repondrd las areas de vegetacuén de ribera.
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