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CAPITULO 8.

NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE

ART. 8.1.- DEFINICION
Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos excluidos del desarrollo urbano por alguna de estas

circunstancias:

Por estar sometidos a algun régimen especial de proteccién incompatible con su transformacion de
acuerdo con planes de ordenacion territorial o con la legislacién sectorial.

En razon de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales,
agricolas, forestales o ganaderos.

Limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico.

Inadecuacion con la estrategia territorial y poblacional que a medio plazo plantea el PGOU.

ART. 8.2.- CATEGORIAS

Categoria 12.- Suelo no urbanizable protegido.
Dentro de esta categoria se distinguen a su vez las 4 clases o subcategorias que siguen:
- Clase I. Espacios protegidos

- 1.1.- Parque del Rio Guadarrama.
-1.2.- Cauces y riberas.
- 1.3.- Vias pecuarias

- Clase Il. Espacios forestales en régimen especial.

- Clase Ill. Espacios de interés forestal y paisajistico.

- Clase IV. Espacios rurales con restriccion de uso.
Ademas de estas clases de espacios a proteger se incluyen dos espacios singulares catalogados (Lago
del Bosque y Carrizal del Arroyo de la Vega).

Categoria 22.- Suelo no urbanizable restante.

ART.8.3.- FACULTADES Y DEBERES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
Seran los regulados en los Articulos 50 y 51 de la Ley 9/95 de la CM complementados con las

determinaciones de las dos categorias en que se divide el suelo no urbanizable.

ART.8.4.- NORMATIVA ESPECIFICA DEL SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO (CATEGORIA 1?3

8.4.1. CLASE |. ESPACIOS PROTEGIDOS

Se incluyen en esta categoria los espacios que gozan de algun régimen especifico de proteccion en virtud

de disposiciones adoptadas por la legislacion en vigor, los cauces, zonas humedas, sotos y riberas y el
sistema de vias pecuarias que discurre dentro del término municipal.
Dentro de esta Clase | se definen las siguientes zonas:
I.1. PARQUE DEL RIO GUADARRAMA.
Suelos delimitados por la Ley 20/1999 de 3 de Mayo del Parque Regional del Curso Medio del

Rio Guadarrama y su entorno en el término municipal y regulados por el Plan de Ordenacion de
Recursos Naturales (PORN) correspondiente al ambito definido por la Ley.
La Normativa particular de las distintas zonas, de acuerdo con el PORN, es la siguiente:

A. NORMATIVA PARTICULAR

Al Zonas de maxima proteccién

Definicién



Las zonas de maxima proteccion incluyen los espacios de mayor valor ambiental, que constituyen
los ecosistemas mejor conservados dentro del ambito de ordenaciéon. Quedan incluidas en esta
categoria las siguientes zonas:

- Sotos y Vegas del Guadarrama

- Encinares sobre la Campifia detritica

- Masas mixtas de encina y pino sobre la Campifia detritica

Usos y actuaciones permitidos

Se permiten las actividades de restauracion de la vegetacion que tengan por objeto la
conservacion y mejora de las formaciones existentes.

Se permiten las actividades de investigacion y educativas que no impliquen la construccion de
nuevas infraestructuras.

Se permiten actividades de ocio y recreo, tales como el senderismo o el recreo pasivo, siempre y
cuando no entrafien riesgos de degradacion medio ambiental.

Se fomentara la transformaciéon de las formaciones arbustivas de encina en masas arbdreas
mediante los tratamientos selvicolas pertinentes.

Se permiten las obras y construcciones destinadas a la implantacion y mejora de las
infraestructuras de saneamiento y depuracion contempladas en el Plan de Saneamiento y
Depuraciéon de la Comunidad de Madrid 1.995 - 2.005, de conformidad con lo establecido en
Normativa Sectorial.

Se permite la edificacion de nuevas construcciones auxiliares vinculadas a la explotacion agraria,
ganadera o forestal, siempre que cumplan los requisitos de la Normativa Sectorial.

Usos vy actividades no permitidas

Se prohiben todas aquellas actividades que puedan constituir focos importantes de emision de

contaminantes y que degraden los recursos naturales y/o culturales.

Se prohiben todas aquellas actividades que puedan afectar a la flora y a la fauna silvestre cuando

se realicen sin la previa autorizacion de la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente.

Se prohibe la circulacion de vehiculos de motor fuera de las vias adecuadas para ello, salvo

autorizacion temporal y expresa otorgada por la Consejeria competente en materia de Medio

Ambiente.

No se permitird la instalacién de tendidos aéreos (eléctricos, telefénicos, etc.), asi como la

construccion de nuevos caminos y vias sin autorizacion expresa de la Consejeria competente en

materia de Medio Ambiente.

En relacion a las construcciones auxiliares de nueva planta vinculadas a actividades

agropecuarias:

a) Se consideran construcciones auxiliares vinculadas a explotaciones agropecuarias aquellas
instalaciones destinadas a almacenamiento y conservacion de Utiles, aperos de labranza,
productos agrarios, ganaderos y forestales, asi como todas aquellas destinadas a la
produccién, extraccion y clasificacion de productos relacionados.

b) Dichas construcciones auxiliares, no podrén tener caracter residencial, y por tanto no
podrén destinarse en ningun caso a vivienda familiar principal o secundaria.

c) Las construcciones auxiliares de nueva planta, vinculadas a explotaciones agricolas,
forestales o ganaderas soélo se autorizaran en caso de que cumplan la normativa existente
en el planeamiento urbanistico municipal vigente, asi como la dispuesta en el PORN.

d) La autorizacién de estas construcciones estara supeditada a lo establecido en el Decreto
65/1989, de 11 de Mayo, de la Consejeria de Agricultura y Cooperacion, sobre unidades



minimas de cultivo, lo que supondra que dichas construcciones deberan estar ubicadas en

fincas con una superficie minima de 3 Ha. en secanos y 0,75 Ha. en regadios.

e) Las construcciones auxiliares de nueva planta, vinculadas a explotaciones ganaderas
deberan reunir a efectos de superficie minima 0,50 Ha, mientras las ligadas a explotaciones
forestales deberan reunir un minimo de 30,00 Ha.

f) En ningln caso se permitira la edificacién de construcciones vinculadas a explotaciones
agropecuarias dentro del Dominio Publico Hidraulico definido por la Ley 29/1.985, de 2 de
Agosto, de Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

- Con relacion a las construcciones auxiliares existentes vinculadas a explotaciones de
naturaleza agricola, forestal o ganadera, las obras de reforma, mejora o rehabilitacion,
no supondran en ningln caso cambio de uso a vivienda o residencia.

- En cuanto a las viviendas existentes en la actualidad, las obras de reforma, mejora o
rehabilitacion, no podran aumentar, en ninguin caso, la superficie o volumen edificado.

- Con independencia de lo establecido en este apartado de Normativa particular,
deberan respetarse las limitaciones y previsiones contenidas en los apartados 1, 2, 3y
4 de la Propuesta de Instrumentacion Normativa del PORN, sin menoscabo de la
legislacion Sectorial aplicable.*

A2, Zonas de proteccion y mejora.Definicion

Se corresponden con los terrenos que han sufrido una profunda transformacién debida a los
tradicionales procesos de aprovechamiento agropecuario y forestal. Estan constituidos por la
siguiente zona:

- Etapas de sustitucién del encinar sobre la Campifia detritica.
Usos y actuaciones permitidos

Se permiten en esta zona, ademas de las actividades especificadas de la Zona de Maxima
Proteccién, las acciones encaminadas a la recuperacion de la cubierta vegetal y a la mejora y
ampliacién de la superficie ocupada por la encina, asi como las destinadas al tratamiento de los
procesos erosivos.

Se fomentara de forma prioritaria el desarrollo de la Orden 3.040/1.997, de 6 de Octubre, de la
Consejeria de Economia y Empleo, por la que se modifica la Orden 1.432/1.993, de aplicacion en
la Comunidad de Madrid de un régimen de ayudas para fomentar inversiones forestales en
explotaciones agrarias.

Se permiten los usos socio - recreativos, particularmente mediante la adaptacién de ciertos
espacios para actividades tipo picnic, recreo pasivo, etc., que no entrafien la construccién de
nuevos edificios.

Se permiten los aprovechamientos ganaderos.

Usos y actuaciones no permitidos

Se prohibe cualquier actuacion que suponga una modificacion sustancial de las caracteristicas

del territorio.

Dicha propuesta de instrumentacion Normativa, aplicable con caracter general para todas las zonas ordenadas, se
contiene en las paginas 28 a 37, ambas incluidas, del BOCM n° 50 de fecha 1 de Marzo de 1.999 en que se publica el D.
26/1999 de 11 de Febrero por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales para el Curso Medio

del Rio Guadarrama y su entorno, siendo coincidente con el PORN ampliado segun delimitacion de la Ley 20/99.



A.3.

Deberan, ademas, respetarse las limitaciones y prohibiciones contenidas en los apartados 1, 2, 3
y 4 de la Propuesta de Instrumentacion Normativa del PORN sin menoscabo de la legislacion
Sectorial aplicable. (Ver nota al pie de la pagina 6).
Zonas de mantenimiento de la actividad. Definicion

Esta constituida por las areas ocupadas por cultivos y los terrenos con repoblaciones de pino.
Comprende las siguientes zonas:

- Pinares de repoblacion sobre la Campifia detritica.

- Cultivos de secano sobre la Campifia detritica.

Usos y actuaciones permitidos

Se permiten las actividades agricolas, ganaderas y forestales en los términos en los que se viene
practicando, o la mejora de los mismos, siempre y cuando se dé cumplimiento a la legislacién
sectorial vigente.

Se permiten todas las actividades que no menoscaben la consecucion de los objetivos del PORN
y de acuerdo con la Normativa Sectorial de aplicacion.

Se permiten todos los usos y actuaciones contemplados por el Capitulo Anterior A.2

Se permitirdn las acciones encaminadas al desarrollo de la cubierta vegetal.

Se fomentard el desarrollo de la Orden 3040/1997, de 6 de Octubre, de la Consejeria de
Economia y Empleo, por la que se modifica la Orden 1432/1993, de aplicacion en la Comunidad
de Madrid, por el que se establece un régimen de ayudas para fomentar las inversiones
forestales en explotaciones agrarias.

Se impulsara el desarrollo de la Orden 2441/1998, de 15 de Julio, de la Consejeria de Medio
Ambiente y Desarrollo Regional, por la que se aprueban las bases reguladoras para convocar
subvenciones para la ejecucion de obras y trabajos en montes de titularidad privada, en la
Comunidad de Madrid.

Usos y actuaciones no permitidos

Deberan respetarse las limitaciones y prohibiciones contenidas en los apartados 1, 2, 3y 4 de la
Propuesta de Instrumentacion Normativa del PORN sin menoscabo de la legislacion Sectorial
aplicable. (Ver nota al pie de la pagina 6).

ACTIVIDADES SOMETIDAS A EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL (E.I.A.)

Proyectos, obras y actividades que deberan someterse a EIA segun la legislacién del Estado

Se someteran al procedimiento de EIA todas las obras, instalaciones y actividades comprendidas
en el Anexo del R.D.L. 1.302/1.986, de 28 de Junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental,
especificadas en el Anexo Il del R.D. 1.131/1.988, de 30 de Septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento para la ejecucion del Real Decreto Legislativo.

Los proyectos de autopistas y autovias que supongan un nuevo trazado, asi como los de nuevas
carreteras (Articulo 9 de la Ley 25/1.988, de 29 de Julio, de Carreteras).

Las transformaciones de uso del suelo que impliqguen la eliminacién de la cubierta vegetal
arbustiva o arbérea y supongan un riesgo potencial para las infraestructuras de interés general de
la Nacion y, en todo caso, cuando dichas transformaciones afecten a superficies superiores a 100
Ha (Disposicién adicional segunda Ley 4/1.989, de 27 de Marzo, de Conservacion de los
Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestres).

En la tramitacion de concesiones y autorizaciones que afecten al dominio publico hidraulico y
pudieran implicar riesgos para el medio ambiente, sera preceptiva la presentacion de una
evaluacién de sus efectos, (Articulo 90 de la Ley 29/1.985, de 2 de Agosto, de Aguas y Articulo
236 del R.D. 849/1.986, de 11 de Abril, de aprobacion del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico).



B.2

B.3.

Proyectos, obras y actividades que deberan someterse a E.lLA. sequn la legislaciéon de la
Comunidad de Madrid.

1. Deberan someterse a los procedimientos de EIA los proyectos, obras o actividades publicas
o privadas incluidos en el Anexo Il de la Ley 10/1.991, de 4 de Abril, para la Proteccion del
Medio Ambiente y su modificacion por Decreto 123/1.996, de 1 de Agosto.

2. El Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, en supuestos excepcionales y
mediante acuerdo motivado y con respeto en todo caso a la legislacion basica del Estado,
podréa excluir a un proyecto determinado del tramite de Evaluacion de Impacto Ambiental. El
Acuerdo del Consejo de Gobierno se hara publico y contendra, no obstante, las previsiones
gue en cada caso estime necesarias en orden a minimizar el impacto ambiental del proyecto
(Articulo 6 de la Ley 10/1.991, de 4 de Abril, para la Proteccion de Medio Ambiente).

Actividades gue deberan someterse a calificacién ambiental.

Se someteran al tramite de Calificacion Ambiental, entendida ésta segun la definicion explicita
recogida en el articulo 10 de la Ley 10/1.991, de 4 de Abril, para la Proteccion de Medio
Ambiente, las actividades enumeradas en los Anexos Il y IV de dicha Ley.

Corresponderéa a la Comunidad de Madrid la Calificacion Ambiental de las siguientes actividades:

- Las incluidas en el Anexo Il

- Las incluidas en el Anexo IV si se trata de:

Municipios inferiores a 20.000 habitantes

Ambitos supramunicipales.

Acciones promovidas por las Administraciones publicas o por los Organismos y
Entidades dependientes de las mismas, asi como las que deban ejecutarse total o
parcialmente en terrenos de dominio publico.

Aquellas actividades que excepcionalmente y por sus repercusiones
supramunicipales y a instancia del Ayuntamiento afectado, aconsejen la intervencion
de la Consejeria con competencia en materia de Medio Ambiente, recabando ésta la
competencia en los términos y plazos que reglamentariamente se sefialen, previo
informe del Consejo de Medio Ambiente.

La Comunidad de Madrid podrd delegar en los municipios de poblacion comprendida entre

20.000 y 5.000 habitantes la Calificacion Ambiental de las actividades incluidas en el Anexo IV

con los siguientes requisitos:

- Que la delegacién, que en todo caso ser4 motivada. sea solicitada por el Pleno del
Ayuntamiento, ya sea directamente o a través de la Federacién de Municipios de Madrid
ante la Consejeria competente por razén de la materia, quien elevarq al Consejo de
Gobierno, que resolverd mediante Decreto. Cuando la solicitud sea cursada directamente
por el Pleno del Ayuntamiento, por la Consejeria competente se solicitara con anterioridad
al tramite de resolucion, el previo parecer de la Federacion de Municipios de Madrid.

- Que el municipio acredite disponer de los medios técnicos y personales precisos para el
ejercicio de la competencia delegada.

Correspondera a los municipios de mas de 20.000 habitantes la Calificacion Ambiental de las

actividades incluidas en el Anexo IV de la Ley 10/1.991.

Tipologias de Edificacién.

De acuerdo con lo indicado en el Articulo 4.7 del PORN las edificaciones posibles se adaptaran al
paisaje y al medio natural utilizando materiales e invariantes constructivos tradicionales de la

Zona.



A estos efectos cumpliran las condiciones comunes de la edificacién en suelo no urbanizable que
sefiala el Articulo 8.8 del presente Capitulo de las Normas Urbanisticas.

Los desarrollos urbanisticos deberan respetar un franja de proteccion de 100 m de anchura®
alrededor del Ambito del Parque Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama, debiéndose
localizar en dicha franja usos no agresivos al Espacio Natural protegido, de acuerdo con el
apartado 4.7 de la propuesta de Instrumentacién Normativa del Decreto 26/99 de 11 de Febrero,

por el que se aprueba el PORN del citado Parque Regional.

1.2. CAUCES Y RIBERAS

Comprende esta zona todos los cauces naturales que discurren por el territorio municipal, sus

riberas, zonas himedas y terrenos inundables, sometidos todos ellos a los dispuesto por la Ley
20/85, de 2 de Agosto, de Aguas.

El objetivo de proteccion de estos terrenos es asegurar el paso de las aguas hacia su cuenca
hidrogréfica natural, la preservacion de los ecosistemas vegetales y faunisticos adaptados a los
cauces y zonas humedas, la conservacion de la calidad ambiental del medio hidrico en su
conjunto, y la limitacion de los impactos paisajisticos que pudieran producirse en estas zonas,
como consecuencia de actuaciones antropicas.

Abarca este espacio el grafiado en el Plano de Clasificacion del Suelo, y como minimo cuando no
esté sefialado en dicho Plano, una franja de 25 m en corrientes continuas y 15 m en corrientes
discontinuas, a cada lado de la linea de terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas
ordinarias.

Calificaciones urbanisticas o informes.

Sin perjuicio de lo establecido en la vigente Ley de Aguas, en los terrenos pertenecientes a esta

categoria de suelo soélo podran producirse calificaciones urbanisticas o informes, en las

condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la ejecucién de obras, construcciones o

instalaciones que respetando los objetivos de proteccion mencionados, tuviesen alguna de las

siguientes finalidades:

a) Instalaciones asociadas al aprovechamiento de los recursos hidraulicos para actividades
agricolas [Articulo 53, apartado a)].

b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion o
mantenimiento y mejora de redes infraestructurales basicas o servicios publicos que
resultasen inevitables en dicho espacio [Articulo 53, apartado d)].

c) Instalaciones menores, indispensables y no permanentes, vinculadas a Dotaciones
recreativas compatibles con la conservacion del espacio y relacionadas con el uso y disfrute
de la naturaleza [Articulo 53, apartado f)].

El régimen de autorizacion y ejecucion de las instalaciones mencionadas sera el indicado en los

Art. 61 a 67 de la Ley 9/95 correspondientes respectivamente a los apartados a), d) y f) del Art.

53 de la citada Ley.

Condiciones particulares

- Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber sido sometido a los
oportunos tratamientos de depuracion biolégica que garanticen la ausencia de contaminacion
para las aguas superficiales y subterraneas, y el depdsito sobre el terreno de residuos

! Dicha franja de proteccion se podra reducir a 50 m en zonas puntuales y debidamente justificado.



sélidos de cualquier naturaleza, especialmente en el caso de que fuese previsible la
produccién de lixiviados.

- Los efluentes procedentes de los sistemas de tratamiento de depuracién, se ajustaran en
todo caso a las condiciones de vertido que fuesen establecidas por el Organismo de cuenca
correspondiente. No obstante, siempre que fuese posible se procurara integrar el vertido en
el Sistema General de Saneamiento del municipio.

- Se prohibe la alteracion de los ecosistemas vegetales existentes, asociados a los cursos de
agua o zonas himedas, asi como las perturbaciones a las comunidades faunisticas que los
habitan, y la puesta en cultivo de nuevos terrenos cuando de ello se pudiese derivar
cualquier grado de afeccion a la vegetacion ripicola existente.

En el desarrollo de actividades agricolas sobre terrenos actualmente en cultivo, se evitara el
uso de productos fitosanitarios que pudieran ser perjudiciales para el medio ambiente.

- Se prohiben las actividades extractivas y ganaderas intensivas, los movimientos de tierra, la
cubricién de cauces, y cualquier actividad que pudiera dar lugar a la modificacion del curso
natural de las aguas, o al aumento de la erosionabilidad en la zona.

- Los cerramientos de fincas lindantes con cauces, independientemente del dominio de los
terrenos, deberan retranquearse en toda su longitud una distancia minima de 5 m a patrtir del
terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias, y en todo caso, se
realizaran con soluciones constructivas y materiales tales que no interrumpan el libre discurrir
de las aguas pluviales hacia sus cauces, alteren el propio cauce o favorezcan la erosion o el
arrastre de tierras.

- En todo caso, los proyectos o planes que mereciesen la conformidad del érgano

administrativo competente, incluirdn las oportunas medidas de restauracion y revegetacion,
con objeto de atenuar o eliminar las afecciones o impactos generados.

VIAS PECUARIAS

Comprenden esta categoria los terrenos de dominio publico pertenecientes al sistema de vias
pecuarias que discurre dentro del Término Municipal.

El objetivo de proteccién de dichos terrenos es asegurar su uso para el transito ganadero de
conformidad con lo establecido en la Ley Estatal 3/95, de 23 de Marzo y 8/98 de 15 de Junio de
la CAM, de Vias Pecuarias, pudiéndose no obstante admitir como usos compatibles y
complementarios los especificados en dicho texto legal (senderismo, cabalgada y otras formas de
desplazamiento deportivo sobre vehiculos no motorizados), y las ocupaciones temporales que
con arreglo a dicha Ley pudiesen ser autorizadas por el Organo de la Comunidad de Madrid
encargado de su gestion.

Se consideran usos incompatibles el resto de los posibles.

Condiciones particulares

- Se prohibe expresamente el asfaltado de dichas vias y su conversion en viales de
comunicacion para el transito motorizado.

- Se prohibe su ocupacion con cualquier tipo de elemento que impida o dificulte el paso. y
expresamente los vertidos de cualquier naturaleza.

- Las actuaciones urbanisticas que pudiesen afectar a este tipo de suelo, propondran las
modificaciones de trazado necesarias con objeto de garantizar su continuidad y destino al

uso tradicional en las condiciones reflejadas en los aludidos textos legales.



8.4.2. CLASE Il. ESPACIOS FORESTALES EN REGIMEN ESPECIAL

Incluye los terrenos del Término Municipal afectos al Régimen Especial establecido en la Ley 16/95, de 4
de Mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza.

Dichos terrenos se regularan por las disposiciones del referido texto legal, considerandose el PORN, en
cuyo ambito se encuentran como afeccion superpuesta a aquella.

El objetivo de proteccion es el mantenimiento y mejora de la cubierta vegetal existente, asi como de los
recursos béasicos que la hacen posible, y la preservacion de la fauna que ésta acoge y sostiene.

Se establecen como usos propios los forestales y de conservacion de la naturaleza, admitiéndose como
usos compatibles el ganadero extensivo y los aprovechamientos ocio - recreativos y cinegéticos, que no
implicasen construcciones o edificaciones permanentes.

Calificaciones urbanisticas o informes

En los terrenos incluidos en esta categoria de suelo sé6lo podran producirse calificaciones urbanisticas o
informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la ejecucién de obras, construcciones o
instalaciones que, respetando los objetivos de proteccion mencionados, tuviesen por finalidad alguno de
los objetivos siguientes:

a) Edificaciones o instalaciones no productivas encaminadas a la proteccion del uso forestal (Articulo
53, apartado a).

b) Instalaciones abiertas de apoyo a la ganaderia extensiva o a las actividades cinegéticas: vallados,
comederos, abrevaderos, porches, etc. (Articulo 53, apartado a).

c) Con caracter excepcional, actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento,
conservacion o mantenimiento de las redes infraestructurales béasicas o de los servicios publicos
(Articulo 53, apartado d).

d) Elresto de los usos queda prohibido

El régimen de autorizacion y ejecucion de las instalaciones mencionadas serd el indicado en los
Art. 61 a 67 de la Ley 9/95 correspondientes respectivamente a los apartados a) y d) del Art. 53
de la citada Ley.

Condiciones particulares

- El Organo de la Comunidad de Madrid competente en materia medioambiental emitira informe
preceptivamente, sobre todas las actuaciones en obras e infraestructuras gestionadas por las
Administraciones Publicas, que afecten a los terrenos forestales, en relacién con los proyectos, obras
y actividades recogidos en los Anexos de la Ley 10/91, de 4 de Abril, para la Proteccién del Medio
Ambiente de la Comunidad de Madrid.

- En el caso de las infraestructuras lineales bésicas, se tendr4 en cuenta no sélo la masa arbolada
directamente afectada, sino también los efectos barrera y el aislamiento de otras areas de la
superficie principal. En ningln caso la instalacion podra suponer una merma importante de la
superficie arbolada.

Las medidas de revegetacion compensatoria se atendran a lo especificado en la Ley 16/95, Forestal
y de Proteccién de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid.

- Las construcciones o instalaciones se vincularan a una parcela que cumpla con lo estipulado en el
Articulo 44 y Disposicion Transitoria Quinta de la mencionada Ley, no pudiendo afectar a las masas
arboladas.

No obstante, siempre que fuera posible se procurarédn disponer fuera de esta categoria de suelo,

sobre otros espacios de menor valor ambiental proximos.



- Solo se permitird la apertura de caminos destinados al mantenimiento y servicio de la explotacion
forestal, y en estos casos, se estudiaran los posibles trazados alternativos que, sin afectar a la
vegetacion de la zona, pudieran cumplir las mismas finalidades.

- Solo se permitird la apertura de caminos destinados al mantenimiento y servicio de la explotacion
forestal, y en estos casos, se estudiaran los posibles trazados alternativos que, sin afectar a la
vegetacion de la zona, pudieran cumplir las mismas finalidades.

- El uso de vivienda sélo podréa estar vinculado al uso forestal, para guarderia de la zona.

- Se prohibe la realizacion de actividades extractivas.

- Los aprovechamientos del monte se ajustaran a las determinaciones de la Ley 16/95 (Articulo 76).

- Cualquier vertido que pudiese generarse, s6lo podra reintegrarse al terreno previa depuracion
biolégica del efluente, en un grado tal que asegure la no contaminacion del suelo o los recursos
hidricos.

8.4.3. CLASE Ill. ESPACIOS DE INTERES FORESTAL Y PAISAJISTICO

Incluye espacios arbolados y terrenos de monte regulados por el régimen general de la Ley 16/95, asi

como areas en posicion topogréfica dominante o de alta fragilidad paisajistica, que por sus especiales
valores medioambientales deben ser objeto de especial proteccion.

El objetivo de proteccién es el mantenimiento de la cubierta vegetal existente, asi como su mejora, y/o su
preservacion por la especial vulnerabilidad frente a posibles actuaciones o impactos que pudieran
producirse.

Seran de aplicacion las determinaciones de la Ley 16/95, de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de la
Naturaleza, admitiéndose los usos cinegéticos y la ganaderia extensiva, pudiendo considerarse como
compatible la ganaderia intensiva y los aprovechamientos ocio - recreativos ligados al medio natural.

Calificaciones urbanisticas o informes.

En esta categoria de suelo solo podran producirse calificaciones urbanisticas o informes, en las
condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la ejecucion de obras, construcciones o instalaciones que
respetando los objetivos de proteccién mencionados, tuviesen alguna de las siguientes finalidades:

a) Edificaciones o instalaciones ligadas a usos propios que sirvan a unidades funcionales y productivas
desarrolladas integramente sobre terrenos pertenecientes a esta categoria de suelo protegido e
imprescindibles para el desarrollo de la actividad (Articulo 53, apartado a).

b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion o mantenimiento
de las redes infraestructurales basicas o servicios publicos (Articulo 53, apartado d).

c) Dotaciones o equipamientos ocio—recreativos, culturales y de educacion medio ambiental y que
requiriesen necesariamente de este tipo de suelo para su instalacion, y fuesen compatibles con la
conservacion del medio natural en el que se enclavan (Articulo 53, apartado f).

d) Elresto de los usos queda prohibido.

El régimen de autorizacién y ejecucion de las instalaciones mencionadas sera el indicado en los Art. 61 a

67 de la Ley 9/95 correspondientes respectivamente a los apartados a), d) y f) del Art. 53 de la citada Ley.

Condiciones patrticulares

- El Organo de la Comunidad de Madrid competente en materia medioambiental emitira informe
preceptivamente, sobre todas las actuaciones en obras e infraestructuras gestionadas por las

Administraciones Publicas que afecten sustancialmente a los terrenos forestales, en relacion con los
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proyectos, obras y actividades recogidos en los Anexos de la Ley 10/91, de 4 de Abril, para la
Proteccion del Medio Ambiente.

- El uso de vivienda s6lo podra estar vinculado a las calificaciones urbanisticas expresadas en la letra
a) del apartado anterior y siempre que sea imprescindible para la explotacion.

- Se prohibe la realizacion de actividades extractivas.

- Las instalaciones ganaderas deberan garantizar la eliminacion de los residuos soélidos y liquidos,
preferentemente mediante su dispersion en el terreno como fertilizante agricola, y dispondran de
estercoleros para su almacenamiento transitorio, de fosas de recogida de lixiviados o purines, o en
su caso, de instalaciones de depuracién adecuadas para los residuos liquidos, antes de su vertido e
incorporacion al terreno.

El resto de instalaciones debera asegurar igualmente la depuracion bioldgica de las aguas residuales
generadas, garantizando la ausencia de cualquier tipo de contaminacién para las aguas superficiales
0 subterraneas.

- Las construcciones o instalaciones permitidas no afectaran a las masas arboladas existentes, ni
podran situarse en ningun caso sobre terrenos con pendiente igual o superior al 30 %. Se buscara su
integracion en el paisaje. En todo caso, los proyectos que se presenten a la conformidad del 6rgano
administrativo competente, justificardn su localizacion en el area de menor fragilidad paisajistica, e
incluirdn el estudio de volimenes, texturas y colores que aseguren su adaptacion al medio.

El proyecto incluira, igualmente, las medidas correctoras que garanticen la correccion de las posibles

afecciones o impactos de la actuacion.

8.44. CLASE IV. ESPACIOS RURALES CON RESTRICCIONES DE USO.

Se incluyen en esta categoria terrenos ocupados por cultivo, en general de secano, matorral y arbolado

dispersos, sobre suelos de baja calidad agronémica pero de importancia para la preservacion tanto del
ciclo hidrolégico, como del suelo como recurso, ademas de la diversidad vegetal y animal y el paisaje.

El objetivo de proteccion es el de mantenimiento, potenciacion y recuperacion de los recursos bésicos,
teniendo en cuenta su localizacion sobre suelos muy vulnerables por su permeabilidad y evitando, por
tanto, cualquier uso que pueda provocar filtraciones contaminantes de acuiferos.

Se consideran usos propios de este suelo el agricola, ganadero, forestal, cinegético y analogos. Se
consideran compatibles todos los asociados al medio rural y a las infraestructuras, asi como las
dotaciones y equipamientos no compatibles con el medio urbano, quedando expresamente prohibidos los
vertederos.

Calificaciones urbanisticas o informes

En los terrenos incluidos en esta categoria de suelo sélo podran producirse calificaciones urbanisticas o

informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la ejecucién de obras, construcciones o

instalaciones que, resultando adecuadas al medio natural en que se enclavan, tuviesen por finalidad

alguno de los objetivos siguientes:

a) Construcciones o instalaciones ligadas a usos propios del suelo e imprescindibles para el desarrollo
de la actividad (Articulo 53, apartado a)l.

En todo caso y previa justificacién razonada se podran autorizar, mediante licencia municipal directa, casetas de

guarda de aperos de labranza en fincas destinadas a explotaciones agrarias con superficie no mayor de 6 mz2.

construidos, siempre que dicha funcién no pueda ser atendida por otras construcciones ya existentes. Su edificacion

cumplira las condiciones del Art. 8.8. Su nimero sera de 1 por cada finca registrada.
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b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacion y mejora de redes
de infraestructuras basicas o servicios publicos (Articulo 53, apartado d).

c¢) Usos dotacionales o equipamientos colectivos e instalaciones no industriales, no compatibles con el
suelo urbano, siempre que fuesen compatibles con el medio natural en el que se enclavan (Articulo
53, apartado f). Con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, resolveran las infraestructuras y
servicios exteriores, asi como la incidencia que supongan en la capacidad y funcionalidad de éstas.

d) Elresto de los usos queda prohibido.

El régimen de autorizacién y ejecucion de las instalaciones mencionadas sera el indicado en los Art. 61 a

67 de la Ley 9/95 correspondientes respectivamente a los apartados a), d) y f) del Art. 53 de la citada Ley.

Condiciones patrticulares

- Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber sido sometido a los oportunos
tratamientos de depuracion biolégica que garanticen la ausencia de contaminacion para las aguas
superficiales o subterraneas, y el depdsito sobre el terreno de residuos sdlidos que pudiesen generar
lixiviados. No obstante, siempre que fuese posible se procurara la conexion con el Sistema General
de Saneamiento del municipio.

- Las instalaciones ganaderas, en particular, se ajustaran a las condiciones especificadas en la Clase
M.

- El uso de vivienda, vinculado a los usos propios y compatibles del suelo, s6lo sera autorizable
cuando sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la explotacion instalacién o
dotacion.

- Los proyectos o actuaciones deberan garantizar la no afeccion a masas arboladas.

- Se buscara la integracion de las posibles construcciones o instalaciones en el paisaje. En todo caso,
los proyectos que se presenten a la conformidad del 6rgano administrativo competente, justificaran
su localizacién en el area de menor fragilidad paisajistica, e incluirdn el estudio de voliumenes,
texturas y colores que aseguren su adaptacion al medio.

El proyecto incluira, igualmente, las medidas correctoras que garanticen la correccién de las posibles

afecciones o impactos de la actuacion.

ART.8.5.- NORMATIVA ESPECIFICA DEL SUELO NO URBANIZABLE RESTANTE (CATEGORIA 223)

Comprende los suelos del término municipal no incluidos en la anterior categoria de suelo protegido,

destinados en su mayor parte a cultivos extensivos de secano, y que se preservan del proceso
urbanizador en razon de su inadecuacion al Modelo Territorial y poblacional adoptado por el Plan General.
Se consideran usos propios de este suelo el agricola, forestal, ganadero, cinegético y andlogos. Se
consideran compatibles todos los asociados al medio rural, y a las infraestructuras, asi como las
dotaciones, equipamientos e instalaciones no localizables por su extension en el medio urbano.

Callificaciones urbanisticas o informes

En los terrenos incluidos en esta categoria de suelo solo podran producirse calificaciones urbanisticas o
informes, en las condiciones establecidas en la Ley 9/95, para la ejecuciéon de obras, construcciones o
instalaciones que, resultando adecuadas al medio natural en que se enclavan, tuviesen por finalidad
alguno de los objetivos siguientes:

a) Construcciones o instalaciones ligadas a usos propios del suelo e imprescindibles para el desarrollo

de la actividad (Articulo 53, apartado a).1

En todo caso y previa justificaciéon razonada se podran autorizar, mediante licencia municipal directa, casetas de

guarda de aperos de labranza en fincas destinadas a explotaciones agrarias con superficie no mayor de 6 m2. construidos,
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b) Actividades indispensables para el establecimiento, funcionamiento, conservacién y mejora de las
infraestructuras bésicas o servicios publicos (Articulo 53, apartado d).

¢) Usos dotacionales o equipamientos colectivos e instalaciones, no compatibles con el suelo urbano,
siempre que, con cargo exclusivo a la correspondiente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las
infraestructuras y servicios precisos para su propio funcionamiento, asi como la conexién de éstos a
la red de infraestructuras y servicios urbanos exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad
y funcionalidad de éstas (Articulo 53, apartado f).

d) Elresto de los usos queda prohibido.

El régimen de autorizacién y ejecucion de las instalaciones mencionadas sera el indicado en los Art. 61 a

67 de la Ley 9/95 correspondientes respectivamente a los apartados a), d) y f) del Art. 53 de la citada Ley.

Condiciones patrticulares

- Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto, sin haber sido sometido a los oportunos
tratamientos de depuracion biolégica que garanticen la ausencia de contaminacion para las aguas
superficiales o subterrédneas, y el depdsito sobre el terreno de residuos soélidos que pudiesen generar
lixiviados. No obstante, siempre que fuese posible se procurara la conexion con el Sistema General
de Saneamiento del municipio.

Las instalaciones ganaderas, en particular, se ajustaran a las condiciones especificadas en la Clase
Il de la Categoria 12 (SNUEP).

- El uso de vivienda, vinculado a los usos propios y compatibles del suelo, s6lo sera autorizable
cuando sea estrictamente imprescindible para el funcionamiento de la explotacién, instalacion o
dotacion.

- Los proyectos o actuaciones deberan garantizar la no afeccién a masas arboladas.

- Se buscara la integracion de las posibles construcciones o instalaciones en el paisaje. En todo caso,
los proyectos que se presenten a la conformidad del 6rgano administrativo competente, justificaran
su localizacion en el area de menor fragilidad paisajistica, e incluiran el estudio de volimenes,
texturas y colores que aseguren su adaptacion al medio.

El proyecto incluira, igualmente, las medidas correctoras que garanticen la correccion de las posibles

afecciones o impactos de la actuacion.

ART.8.6. CONDICIONES QUE SUPONEN UNA AFECCION ANADIDA EN EL AMBITO REFLEJADO EN EL PLANO
DE CLASIFICACION DE SUELO COMO ESPACIOS SINGULARES.

1. Carrizal denominado del Arroyo de la Vega

Se trata de un carrizal que ha sido inventariado como de importancia en orden a su conservacion,
y que se localiza en la margen Este de la M-511.

El interés que presenta es el ecoldgico.

Usos compatibles: Mantenimiento, conservacion y mejora de la masa de carrizal.

Usos incompatibles: Todos los no mencionados como compatibles y especialmente las
captaciones de aguas o vertidos que pudiesen afectar directa o indirectamente al espacio,
comprendiendo una banda exterior de 50 m de anchura como minimo.

2. Espacio catalogado denominado Lago del Bosque

Se trata de una laguna artificial de 1,00 km x 0,10 km.

siempre que dicha funcion no pueda ser atendida por otras construcciones ya existentes. Su edificacion cumplira las

condiciones del Art. 8.8. Su nimero sera de 1 por cada finca registrada.
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Vegetacion palustre, Anade real invernante mas comun (hasta 150 ind.), Garza real, Polla de
agua, Focha comun y Ruisefior Bastardo.

Usos compatibles: Mantenimiento y conservacion.

Usos no compatibles: Todos los no mencionados como compatibles y especialmente los vertidos
organicos que pudiesen afectar directa o indirectamente al espacio comprendiendo una banda
exterior de 50 m de anchura minima.

ART.8.7. PARCELACIONES

Quedan expresamente prohibidas en todo el suelo no urbanizable las parcelaciones urbanisticas.

En cuanto a las parcelaciones rasticas se regiran por lo indicado en el Decreto 65/89 de 11 de Mayo por el
gue se establecen las unidades minimas de cultivo para el Territorio de la Comunidad de Madrid.

En todo caso y de acuerdo con los objetivos prioritarios de la presente Revision del PGOU de Villaviciosa
de Odén de Mantenimiento y Proteccién del Medio Natural, se sefiala que cualquier vallado de parcela en
suelo no urbanizable, considerado como regadio por cumplir los requisitos del Articulo 3 del Decreto
65/89, 0 de secano por cumplir los indicados en el Articulo 4 del mismo Decreto, requerirdn, para obtener

la preceptiva licencia municipal, alcanzar las superficies respectivas de 1,50 y 6,00 Has. Se exceptlan de
las anteriores condiciones de vallado aquellas parcelas que hayan obtenido calificacion urbanistica para
ejercer la actividad, para las que se aplicara la condicion de alcanzar solamente la superficie de la unidad
minima de cultivo correspondiente sefialada en el Decreto 65/89 de 11 de Mayo (0,75 Has en regadio y 3
Has en secano).

ART.8.8. CONDICIONES COMUNES DE LA EDIFICACION EN CUALQUIER CLASE DE SUELO NO
URBANIZABLE

En el suelo no urbanizable en general, tenga o no alguna clase de proteccion, las edificaciones o
instalaciones posibles deberan adecuarse a las condiciones que se sefialan a continuacion. En todo caso,
y en cuanto a aprovechamiento y su materializacion se estara a lo que determine la calificacion urbanistica
o informe autonémico.
A) ALTURA.
La altura maxima permitida sera de una planta, con un maximo de 3 metros entre la cara superior
del forjado de piso 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
ventilaciéon o chimeneas, no superara los 5 metros medidos desde la cara superior del forjado de
piso o solera del edificio.
La altura maxima desde el alero a cualquier punto del terreno circundante no superara los 4
metros.
Los diferentes volimenes edificables deberan adaptarse a las condiciones topograficas de la
parcela, banqueandose de forma que no se supere los citados limites.
B) UBICACION EN EL TERRENO Y RETRANQUEOS.

La edificacion se situard en el terreno atendiendo a criterios de rentabilidad agraria (maximo

aprovechamiento del suelo libre de edificacion), impacto ambiental (minoracion del mismo),
ahorro de energia y confort climatico.

Con caracter general se establece un retranqueo de 6 m a cualquier lindero de la parcela, sin
perjuicio de los que dimanen de las Normas y disposiciones, tanto generales como municipales
gue sean mas restrictivas.

No obstante lo anterior, para aquellas instalaciones de almacenaje tratamiento, y/o manufactura

de productos peligrosos, inflamables o explosivos (por ejemplo depédsitos de gas, polvorines,
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fabricacion de alcoholes, etc.) se establece un retranqueo minimo a cualquier lindero de la
parcela de 20 m, siempre que la normativa especifica de aplicacion a dichas instalaciones no
imponga condiciones mas restrictivas.

En los margenes de cauces, lagunas y embalses, las edificaciones se ajustaran a las condiciones
gue se establecen en la Ley de Aguas vigente.

C) OCUPACION DE PARCELA
Se establece como indice maximo de ocupacién por construcciones el 10 % de la superficie de la

parcela. (6 m2c en casetas de guarda de aperos).
No obstante, se podra actuar superficialmente sobre otro 30 % de la parcela para desarrollar
actividades al aire libre propias o anejas al uso principal (por ejemplo playas de estacionamiento,
depésitos 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 plantacion de especies vegetales arboreas
propias de la zona.

D) 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 inclinacién similar a los habituales en
el municipio, quedando prohibida la utilizacién de cubiertas planas.

E) MATERIALES.
Los materiales a emplear seran los correspondientes a la arquitectura rural tradicional (ladrillo
visto de tejar, enfoscados en la gama de ocres y tierras, piedra natural, carpinterias de madera o
metdlica en colores entonados con los paramentos exteriores, teja curva ceramica,...),
prohibiéndose expresamente el fibrocemento en su color como acabado de cubierta y los
paramentos exteriores encalados.

F) CERRAMIENTOS DE FINCAS
La parte opaca de los cerramientos se resolvera con soluciones adaptadas a las tradicionales de

la zona, no pudiendo sobrepasar en ningln caso un metro de altura.

Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales y soluciones potencialmente peligrosos,

tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

El cerramiento debera retranquearse como minimo:

- Ocho metros a cada lado del eje de los caminos publicos.

- Cinco metros de los cauces, lagos, lagunas y embalses publicos, medidos a partir del
terreno cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.

En ningln caso los cerramientos podran interrumpir el curso natural de las aguas ni favorecer la

erosion o arrastre de tierras, estableciéndose en cualquier caso las soluciones pertinentes para

permitir la circulacién de la fauna silvestre no cinegética.

ART.8.9.- CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION Y DEFINICION DEL RIESGO DE SU FORMACION

Se entender4d como nucleo de poblacién aquella asociacion de elementos que destinados a

residencia familiar pudieran llegar a formar una entidad de tal caracter que requiriese actuacion de
tratamiento conjunto de abastecimiento de agua, saneamiento, depuracion de vertidos o distribucién
de energia eléctrica.

RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formacién de un nicleo de poblacién y definen

por tanto el riesgo de formacion son las siguientes:
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1. Cuando la edificacion que se proyecta diste menos de 150 m del limite de un ndcleo urbano,

entendiendo por tal el limite del Suelo Urbano o Urbanizable definido por este Plan General y los

Planes o Normas de los municipios colindantes.

Cuando se actle sobre el territorio cambiando el uso rustico por otro de caracteristicas urbanas,

lo cual se puede manifestar tanto por la ejecucion de obras como por la pretension de una

parcelacion que por sus caracteristicas puede conducir a aquel resultado. Se presumira que esto
puede ocurrir, entre otras, por alguna de las siguientes circunstancias:

A) Cuando la parcelacion tenga una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria
impropia de fines rusticos por su escasa rentabilidad en estos usos, o en pugna con las
pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios de la zona.

B) Cuando fuera de las areas de concentracion de actividades previstas en el PGOU se
tracen viarios propios de zonas urbanas y suburbanas, aunque sea simplemente
compactando el terreno. Se presumira en particular que ello ocurre cuando se abran
caminos o se mejoren los existentes con una anchura de firme para rodadura superior a
tres metros (se exceptlan los caminos y vias justificados por un Plan de Explotacién
Agraria debidamente aprobado por la Consejeria de Agricultura y los accesos Unicos a
las instalaciones agrarias y de interés social debidamente autorizadas).

C) Por la construccion de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a otros autorizados
en aplicacion de la presente Normativa.

D) Por la sucesiva alineacién de tres o mas edificaciones a lo largo de caminos rurales o
carreteras en un area en la que no esté prevista la concentracion de actividades en este
Plan General.

ART.8.10.- INSTALACIONES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE

A)

B)

ENTORNO PROXIMO DEL CAUCE DEL RiO GUADARRAMA

El Plan General delimita un &mbito, cuyo eje longitudinal lo constituye el denominado “Camino de

la Zarzuela”, a estudiar y regular mediante la redacciéon de un Plan Especial de Proteccion del
Medio Natural.
Al encontrarse su ambito incluido en el Parque Regional, el Plan Especial debe supeditarse a la
Ley del Parque y a su PORN y debera contar con informe vinculante de la Consejeria de Medio
Ambiente e informe preceptivo de la Junta Rectora del citado Parque Regional.
Las condiciones de desarrollo de esta Figura de Planeamiento son las siguientes:
- Objetivos:
Estudio detallado de la actual probleméatica y afecciones al medio fisico.
Regulacién normativa de construcciones e instalaciones autorizables.
Medidas disciplinarias necesarias para el derribo de aquellas incompatibles y restauraciéon
del medio fisico.
Gestion de la ejecucion del Plan Especial.
Propuesta de medidas a adoptar para impedir la aparicion de nuevas actuaciones.
- Iniciativa:
Publica, a redactar y tramitar por el Ayuntamiento con Informe vinculante de la Consejeria
de Medio Ambiente y Desarrollo Regional.
RESTO DEL SUELO NO URBANIZABLE.

A partir del INVENTARIO de Instalaciones en suelo no urbanizable redactado como Documento

Complementario del PGOU 1988, que se revisa, se actualiza el mismo eliminando cualquier

referencia a la posible autorizacion de ampliaciones, usos residenciales y dotacionales o
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instalacion de servicios para viviendas. Asimismo se sefialan las medidas de correccion
ambiental a realizar en aquellas instalaciones conformes a planeamiento o en situacion tolerable,
e indicando aquellas que resultan disconformes siendo procedente su desaparicion.
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