PLAN GENERAL DE VALDILECHA - DOCUMENTO REFUNDIDO DE APROBACION PROVISIONAL

CAPITULO 11. NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANIZABLE
NO SECTORIZADO

Articulo 11.1. Ambito de aplicacién y categorias

Constituyen el Suelo Urbanizable No Sectorizado aquellos terrenos del término municipal que, por no
contener expresamente valores de orden ecoldgico, paisajistico, forestal o agrario no han sido
clasificados como Suelo No Urbanizable de Proteccidn, pero que en la actualidad no son necesarios
como usos urbanos ni se incluyen en la clasificacion de Urbanizable Sectorizado.

Pueden ser objeto de un posible desarrollo y asentamiento de actividades en los términos y con las
limitaciones establecidos en la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid y en las presentes
normas urbanisticas. Entre tanto, seran objeto de medidas tendentes a evitar su degradacion y a
potenciar y regenerar las condiciones de los aprovechamientos propios del mismo. Los terrenos que lo
constituyen se delimitan en el plano de clasificacion del suelo del término municipal.

Articulo 11.2. Régimen general del Suelo Urbanizable No Sectorizado

11.2.1. Derechos y deberes de la propiedad.

Los derechos y deberes de la propiedad del suelo urbanizable no sectorizado quedan regulados en el
articulo 22 de la Ley 9/2001, del Suelo , de la Comunidad de Madrid.

11.2.2. Criterios de utilizacion.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su
naturaleza, con subordinacién a las necesidades e intereses colectivos. El Suelo Urbanizable No
Sectorizado, en tanto no se desarrolle un Plan de Sectorizacién, carece de aprovechamiento
urbanistico.

Los usos propios del Suelo Urbanizable No Sectorizado son aquellos que constituyen la base productiva
de su aprovechamiento, fundamentalmente el agricola; no obstante lo anterior sobre tal clase de
suelo se podran realizar los actos e instalaciones previstas en los articulos 25, 26 y 27 de la Ley 9/2001,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, con las condiciones y limitaciones impuestas en el articulo 11.5
de este Plan General. La regulacion que este Plan General establece tiende a hacer compatible la
preservacion y fomento de cada uno de estos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y

de la proteccion de los valores de |os terrenos.

Son usos prohibidos con caracter general en el Suelo Urbanizable No Sectorizado aquellos que tienen
su destino natural en el medio urbano, asi como los que resultan incompatibles con los usos propios de
aquél.

11.2.3. Actos sujetos a licencia

La ejecucion de todas las obras y actividades que se enumeran en esta Normativa esta sujeta a la
obtencién previa de licencia municipal. En particular estan sujetas a licencia municipal, previa
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autorizacion en su caso por la Comunidad de Madrid, las parcelaciones y las construcciones, que se
rigen por las condiciones y procedimiento establecidos en el articulo 26 y 27 de la Ley 9/2001, del Suelo
de la Comunidad de Madrid.

No estan sujetos al otorgamiento de la licencia municipal previa, los trabajos propios de las labores
agricolas, ganaderas y forestales no enumerados, siempre que no supongan actos de edificacidn ni de
transformacion del perfil del terreno ni el aprovechamiento existentes.

11.2.4. Normas concurrentes

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la materia, aquella normativa sectorial y
especifica que afecta a vias de comunicacion, infraestructuras basicas del territorio, uso y desarrollo
agricola, pecuario forestal y minero, aguas corrientes y lacustres o embalsadas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta normativa concurrente por la
legislacion sectorial correspondiente (agraria, de minas, de aguas, de montes, de carreteras etc)
tienen el caracter de previas a la licencia municipal, y no tendran en ningun caso la virtud de producir
los efectos de la misma o servir de autorizacidn urbanistica, ni subsanar la situacion juridica derivada
de la inexistencia de una o de ambas.

En lo relativo a "Unidades Minimas de Cultivo", se aplicara el Decreto 65/1989 (BOCM 20-6-89) a efectos
de instalaciones y explotaciones agropecuarias. La unidad minima de cultivo queda establecida,
complementariamente a lo establecido en el art. 4.22 (7.500 m2 en terrenos de regadio y 30.000 m?2 en
terrenos de secano).

En el caso de que la instalacién que se pretende ejecutar sea de dimension, servicios o complejidad
singulares, la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la
Comunidad de Madrid podra requerir la formulacion de un Plan de Sectorizacién, Plan Especial o
Proyecto de Actuacion Especial previo a la autorizacion urbanistica. Sera también necesaria la
aprobacion de alguno de estos instrumentos de planeamiento para autorizar instalaciones en areas de
concentracion y actividades que requieran una ordenacion previa.

Cuando la finca sea colindante con una via pecuaria, o0 con un camino, cauce, laguna o embalse
publico, la autorizacion y la licencia se condicionaran al deslinde y restitucion del dominio publico en

los términos previstos en este capitulo.

Articulo 11.3. Tramitacién y documentacién de los expedientes de calificacién urbanistica

El 6rgano competente y procedimiento en el caso de obtencidon de la calificacion urbanistica queda
regulado en el articulo 148 de la Ley 9/2001, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

El tramite de solicitud de autorizacidn urbanistica, previo a la licencia municipal, se iniciara ante el
Ayuntamiento, que lo remitirA a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio,
acompafiando el preceptivo informe de la Corporacion. El informe desfavorable de ésta no
interrumpira el tramite del expediente, que se remitira en todo caso a la citada Consejeria.
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La documentacion minima, por duplicado, que debera contener la solicitud de autorizacion, sera la

siguiente:

1). Memoria justificativa del cumplimiento de la Legislacion Sectorial de aplicacion y de las
condiciones especificas del presente Plan general, comprensiva de los siguientes extremos:

e Objeto de la edificacion proyectada en relacion con la explotacion que se desarrolla o se
proyecta desarrollar en la finca.

e Descripcidon de la finca, que aporta informacién sobre: propiedad, uso actual, linderos,
superficie, referencias catastrales, servidumbres y cargas.

e De existir, se describiran asimismo todas y cada una de las edificaciones existentes sobre la
finca detallando usos actuales, y previstos, superficies edificadas, alturas, materiales de
cubricidon y cerramiento y cualquier otro dato que sirva para completar la descripcion.

Para cada una de las edificaciones existentes debera especificarse su funciéon en la
explotacion agraria o instalacion de que se trate, aportando en cualquier caso los planos
necesarios para su correcta comprension a escala minima 1:500.

2). Memoria y planos descriptivos de la edificacion o instalacion para la que se solicita
autorizacion, en donde queden claramente especificados los usos previstos, superficies
edificadas, alturas, huecos exteriores y distribucién interior, asi como los tratamientos
superficiales, texturas, colores y materiales a emplear en cerramientos, cubiertas, carpinterias y
cualquier elemento exterior.

Se describiran las soluciones de acceso, abastecimiento de agua, saneamiento, depuracion y
suministro de energia, salvo cuando las caracteristicas propias de la instalacion lo hagan

innecesario.

La escala de los planos sera la adecuada para su correcta comprension.

3). Plano de situacion de la finca con delimitacion de ésta. recomendandose la utilizacion del
plano 1:10.000 de clasificacion del suelo de este Plan General.

4). Plano de localizacion de las construcciones previstas y existentes en relacion con la finca a la
escala adecuada, nunca inferior a la 1:5.000. De no ser este plano el del Catastro de Rustica,
debera acompairiarse en todo caso como documentacién complementaria.

5). Certificado del Registro de la Propiedad del Dominio de Cargas de la finca, en la que conste,
propietario, superficie y linderos.

Aparte de la documentacion complementaria y/o necesaria requerida por la legislacion sectorial, con
caracter particular se tendra en cuenta lo siguiente:
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1) Si se trata de una instalacion que produzca vertidos residuales al medio circundante de
cualquier tipo, se justificara documentalmente la solucién de tratamiento y depuracion de estos
residuos.

2). Sera imprescindible acomparfiar a la solicitud la documentaciéon acreditativa del deslinde del
dominio publico si la finca es colindante con una via pecuaria, camino, cauce, laguna o
embalse publico, si la instalacion se pretende ubicar a menos de sesenta metros del eje de
dicha via pecuaria marcado en el plano de clasificacidon del suelo, o si de alguna otra manera
queda afectada por la misma.

De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio, podran solicitar del interesado la aportaciéon de documentacion adicional relativa a la
acreditacion de la condicion de agricultor del peticionario, el Plan de Explotacion de la finca, a la
viabilidad econdmica de dicha explotacion a la correccion de su impacto sobre el medio o a
cualquier otro aspectos que se considere necesario para la resolucion del expediente.

Una vez autorizada la instalacion por el 6rgano competente de la Comunidad de Madrid, el
Ayuntamiento resolvera sobre la concesion de la licencia de obras. En el caso de que en el expediente
de autorizacion no se hubiere incluido el proyecto completo de la instalacion, el solicitante debera
aportar dicho proyecto al Ayuntamiento en un plazo maximo de cuatro meses, pasado el cual se
considerara caducada la autorizacion previa. Dicho proyecto se adecuara a todas y cada una de las
determinaciones con que se haya otorgado la autorizacion, requisito sin el cual la licencia sera
anulable.

Articulo 11.4. Desarrollo mediante instrumentos de planeamiento

Ademas de las actuaciones permitidas a través de calificacion urbanistica en las condiciones
determinadas en este Plan General se podran desarrollar otras a través de la elaboracién y tramitacion
de Planes de Sectorizacion, Planes Especiales o Proyectos de Actuacion Especial.

11.4.1. Objeto de los Planes de Sectorizacion, Planes Especiales y Proyectos de Actuacion Especial.

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado se podran redactar Planes de Sectorizacion, Planes Especiales y
Proyectos de Actuacion Especial. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en los articulos 44,
50 y 149 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid, que sea compatible con la
regulacion establecida en el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Los Planes de Sectorizacion seran de formulacion obligatoria para la transformacion urbanizadora de
terrenos clasificados como Urbanizable No Sectorizado.

Los principales objetivos de los Planes Especiales seran la protecciéon y potenciacion del paisaje, los
valores naturales y culturales o los espacios destinados a actividades agrarias, la conservacion y
mejora del medio rural, la proteccién de las vias de comunicacion e infraestructuras basicas del
territorio y la ejecucién directa de estas Ultimas y de as redes supramunicipales y generales.
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11.4.2. Determinaciones de los instrumentos de planeamiento. Desarrollo y delimitacién de los Planes
de Sectorizacion.

Los Planes de Sectorizacion, Planes Especiales y Proyectos de Actuacion Especial deberan cumplir las
determinaciones de este Plan General y las de los articulos 44 y siguientes para los Planes de
Sectorizacion, 50 y siguientes para los Planes Especiales y 149 y siguientes para los Proyectos de
Actuacion Especial, todos ellos de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

En particular para los Planes de Sectorizacion se tendran en cuenta las siguientes consideraciones:

e La delimitacion y superficie debera ser justificada, debiendo adaptarse estrictamente al uso

propuesto.

e Conforme a lo determinado en el articulo 84.4 de la Ley 9/2001, del Suelo de la CAM, el
aprovechamiento unitario de los Planes de Sectorizacion que se pudieran formalizar sera
idéntico al que se establece en este Plan General para el Area de Reparto formada por los
sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado.

e FEl Plan de Sectorizacion cumplira como minimo con el estandar de Redes Publicas
supramunicipales, generales y locales determinados en la Ley 9/2001, del Suelo, de la CAM

para los sectores de suelo urbanizable sectorizado.

Articulo 11.5. Normas particulares para las construcciones e instalaciones

11.5.1. Obras, instalaciones y edificaciones permitidas

Ademas de las actuaciones desarrolladas a través de Planes de Sectorizacion, Planes Especiales o
Proyectos de Actuacion Especial seran permitidas con caracter general las edificaciones e
instalaciones que se regulan en los articulos 25 y 26 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, en la forma y procedimiento establecidos en la misma Ley.

Todas las actuaciones estan sujetas a licencia municipal, y necesitaran la previa autorizacion del
Organo Urbanistico correspondiente de la Comunidad de Madrid segun el procedimiento descrito.

11.5.2. Condiciones comunes de la edificacion.

A efectos de este Plan General y ademas de los determinado por la normativa y legislacion sectorial
(afeccidon de cauces, lagunas, embalses, vias pecuarias, caminos etc.) vigente, las edificaciones
deberan cumplir las siguientes condiciones.

Altura.- La altura maxima permitida sera de una planta con un maximo de 6,00 m, entre la cara
superior del forjado o solera del edificio o de cada volumen edificado) y el alero de la cubierta.

En cualquier caso la cumbrera o punto mas alto de la cubierta sin contar los conductos de ventilacién
o chimenea, no superara los 8,00 m medidos desde la cara superior del forjado o solera del edificio. La
altura maxima desde el alero a cualquier punto del terreno circundante no superasen los 8,00 m.
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Los anteriores parametros de altura maxima podrian superarse si la actividad a implantar lo requiriese
necesariamente, de forma que la Corporacion Municipal evalle su conveniencia y la autorice

expresamente.

Ubicacion en el terreno y retranqueos.- Con caracter general se establece un retranqueo de 6,00 m a

cualquier lindero de la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las Normas y disposiciones, tanto

generales como municipales que sean mas restrictivas

No obstante, para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento, y/o manufactura de productos
peligrosos, inflamables o explosivos (por ejemplo depdsitos de gas, polvorines, fabricacion de
alcoholes, etc.) se establece un retranqueo minimo a cualquier lindero de la parcela 20,00 m, siempre
que la normativa especifica de aplicacion a dichas instalaciones no imponga condiciones mas
restrictivas.

Ocupacion de parcela.- Las edificaciones deberan vincularse a parcelas independientes que retiinan

la condicién minima de cultivo. Se entendera cumplida esta condicion cuando, aun disponiendo la
construccion o instalacion en una finca de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, se vinculen
otras fincas a dicha instalacion de forma que alcancen en conjunto la dimensién de la citada unidad
minima de cultivo. Con este criterio, se establece como indice maximo de ocupacion de la parcela
por las construcciones, el 3% de la superficie de la parcela.

No obstante, se podra actuar superficialmente sobre otro 30% de la parcela para desarrollar
actividades al aire libre propias o anejas al uso principal no agrario (por ejemplo playas de
estacionamiento, depodsitos de material al aire libre, etc.), debiendo quedar el resto en su estado
natural, o bien con las operaciones propias de las labores agricolas o con plantacién de especies
vegetales arbdreas propias de la zona. La superacion de estos porcentajes por estrictas necesidades
del funcionamiento de la edificacion, instalacion o actividad debera ser justificada técnicamente, y su
oportunidad sera, en cualquier caso, valorada y autorizada expresamente por la Corporacion

Municipal.

Cubiertas.- La composicion de las cubiertas se adaptara en lo posible a las soluciones de la
arquitectura tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones, de inclinaciéon similar a los
habituales en el entorno. La utilizacién de otro tipo de cubiertas debera ser justificada técnicamente y
su oportunidad sera en cualquier caso valorada y autorizada expresamente por el Ayuntamiento.

Cerramientos de fincas.-En la solicitud de licencia de cerramiento se debera justificar la necesidad de

su ejecucion. La parte opaca de los cerramientos se resolvera con soluciones adaptadas a las
tradicionales de la zona, no pudiendo sobrepasar en ningun caso 1,00 m de altura. Se prohibe
expresamente la incorporacion de materiales y soluciones potencialmente peligrosas, tales como
vidrios, espinos, filos y puntas, asi como los cerramientos de chapa. El cerramiento debera
retranquearse como minimo cinco metros a cada lado del eje de los caminos publicos y de los

cauces, lagos, lagunas y embalses publicos.

En ningln caso los cerramientos podran interrumpir el curso natural de las aguas ni favorecer la erosién
o arrastre de tierras. Los cercados de parcela habran de permitir el paso libre de la fauna de menor
tamafio, por lo que en su borde inferior contaran con pasos de al menos 800 cm2 cada 30 m.
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11.5.3. Condiciones estéticas

Condiciones estéticas generales Toda edificacion o instalacion debera cuidar al maximo su disefio y
eleccion de materiales colores y texturas a utilizar, tanto en paramentos verticales como en cubiertas y
carpinterias, con el fin de conseguir la maxima adecuacion al entorno, quedando expresamente
prohibida la utilizacién de materiales brillantes o reflectantes para cualquier elemento o revestimiento
exterior.

Queda prohibido como acabado de cubierta el fibrocemento y el aluminio en su color. En el resto e la
edificacion se procurara que los materiales empleados se correspondan con la arquitectura
tradicional.

Arbolado Sera obligatoria la plantacion de arbolado en las zonas proximas a las edificaciones con la
finalidad de atenuar su impacto visual, incluyendo en el correspondiente proyecto y su ubicacion y las
especies a plantar. Salvo que en el analisis paisajistico y ecoldégico aconseje otra solucion se plantaran
dos filas de arboles, cuyas especies se seleccionaran entre las propias del entorno.

Condiciones especificas. En cualquier caso, sera potestad del Ayuntamiento y de los Organos de la

Comunidad de Madrid competentes para la autorizacién urbanistica, dictar normas o imponer
condiciones de disefio y tratamiento exterior en aquellos casos en que se consideren afectados
desfavorablemente los valores medioambientales.

Carteles de publicidad. Solo se permitira la instalacion de carteles publicitarios al borde de las

carreteras de la red estatal o autondmica en las condiciones que la normativa especifica que afecta
a estas vias de comunicaciones determina, debiendo separarse unos de otros un minimo de 300 m. Las
condiciones fisicas de los carteles publicitarios se determinaran por el Ayuntamiento y en ningldn caso
superaran los 3 m de altura y 5 m. de longitud, debiendo adoptar las necesarias medidas de
seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o por otros agentes meteoroldgicos.

11.5.4. Condiciones higiénicas de saneamiento y servicios

Saneamientos y servicios deberan quedar justificados en la solicitud de autorizacién o de aprobacion
cuando asi proceda, y segun sea el tipo de construccion o instalacion, el acceso, abastecimiento de
agua, evacuacion de residuos, saneamiento, depuracidon apropiada al tipo de residuos que se
produzcan y suministro de energia; asi como las soluciones técnicas adoptadas en cada caso.

En cualquier caso sera competencia de la Consejeria de Medio Ambiente solicitar del promotor
previamente a la autorizacién urbanistica, la modificacion de los medios adoptados para cualquiera
de estos servicios y, en particular, para la depuracion de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo,
cuando, de la documentacidén sefialada en el parrafo anterior, se desprenda técnicamente la
incapacidad de los medios existentes o proyectados para depurar adecuadamente.

Asimismo, en las construcciones e instalaciones existentes que fuesen focos productores de vertidos de
cualquier tipo de forma incontrolada, se deberan instalar, 0 mejorar en su caso, los correspondientes
dispositivos de depuracion, seguridad y control, a efectos de restituir al medio natural sus condiciones
originales, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen derivarse de dicha situacion, siendo potestad del
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Ayuntamiento y Organo Administrativo competente ordenar la ejecucion de dichas obras con cargo a
los propietarios e inhabilitar la edificacion o instalacidn para el uso que lo produzca hasta tanto no se
subsane.

Los vertidos sdlidos, liquidos y gaseosos se regularan por la Normativa establecida en el capitulo 7.

11.5.5. Condiciones particulares de algunos usos.

Instalaciones de explotaciones agrarias

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones habra de justificarse que la funcion de la que
se quiere instalar no puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las existentes.

Se podra autorizar la edificacion de viviendas familiares siempre que se den las siguientes

circunstancias:

¢ Que la vivienda sea necesaria para e! funcionamiento de la explotacion agraria existente o
de nueva instalacién, en cuyo caso la autorizacioén se solicitara en el mismo expediente.

e En el caso de que en la finca existieran otras viviendas habra de justificarse que todas son
necesarias para la explotacion y que queda vinculada a la explotaciéon mencionada y a la
finca a la que se adscribe.

e En cualquier caso la superficie construida maxima sera de 150 m2., salvo que la compaosicién
familiar permita justificar la necesidad de un programa de vivienda mayor.

En cualquier caso, cada tipo de estas instalaciones se sujetara a la normativa especifica que pueda
afectarle, asi como a las érdenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de Medio

Ambiente y Ordenacion Territorial.

Instalaciones industriales.

Se permiten sobre las actividades existentes en el momento de entrada en vigor de este Plan General
las actuaciones reguladas en el Capitulo 2 del mismo. Para cualquier actividad nueva de caracter
industrial se hara necesario la tramitacion de un Plan de Sectorizacién o Proyecto de Actuacion

Especial.
Cada tipo de estas instalaciones se sujetara a la normativa especifica que pueda afectarle, asi como
a las ordenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de Medio Ambiente y

Ordenacion del Territorio.

Instalaciones extractivas

Se permiten sobre las actividades existentes en el momento de entrada en vigor de este Plan General
las actuaciones reguladas en el Capitulo 2 del mismo. Quedan prohibidas expresamente las nuevas

actuaciones extractivas.
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Cada tipo de estas instalaciones se sujetara a la normativa especifica que pueda afectarle, asi como
a las 6rdenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio.

Articulo 11.6. Parcelaciones

En tanto no se desarrolle un instrumento de planeamiento (plan de sectorizacion, plan especial o de
actuacion especial) y no entre en contradiccion con la normativa especifica de esta clase de suelo,
las condiciones relativas a parcelacion seran las mismas que se detallan en el articulo 12.5 del Capitulo
12 de estas Normas Urbanisticas.

En Suelo Urbanizable No Sectorizado sélo podran realizarse parcelaciones rusticas acomodadas a lo
dispuesto en los articulos 143 y 144 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulo 11.7 Estudios de impacto ambiental.

En la tramitacion de la autorizacién urbanistica de una instalacién o edificacion, si las circunstancias lo
requiriesen, podran solicitarse del promotor por parte del Ayuntamiento o Consejeria actuante, un
Estudio de Impacto Ambiental justificativo de preservacion del Medio Fisico en aquellos aspectos que
qgueden afectados. Seran asimismo necesarios estudios de impacto en todos aquellos supuestos
previstos en la Normativa concurrente aplicable.

En cualquier caso sera de obligado cumplimiento de la Ley 2/2002, de 19 de Junio de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madrid y el resto de la Legislacion Ambiental vigente.
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