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4 NORMAS PARTICULARES PARA EL SUELO NO URBANIZABLE

4.1 DEFINICION Y AMBITO.

Constituyen el Suelo No Urbanizable aquellos terrenos del término municipal que son excluidos
del desarrollo urbano por el Plan General siendo objeto de medidas tendentes a evitar su
degradacion y a potenciar y regenerar las condiciones de sus aprovechamientos propios, por
encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

-Los terrenos, los cursos, cauces, lechos 0 masas de agua y sus riberas, asi como las
Vias Pecuarias, que queden fuera de los desarrollos urbanos y tengan condicion de
dominio publico o que sean precisos para la proteccién de éste.

-Los terrenos que estén sujetos a un régimen especifico de preservacion, protecciéon o
mejora, segin medida, disposicion, proyecto o plan publico.

-Los terrenos cuyas caracteristicas geotécnicas, morfologicas, de vegetacion o de fauna
desaconsejan su destino a aprovechamientos urbanisticos.

-Los terrenos que, conforme a la estrategia territorial adoptada, deban ser excluidos
temporal o definitivamente del proceso de urbanizacion.

-Los terrenos que el presente Plan General destina a reservas para la realizacion de
obras o infraestructuras o al establecimiento de servicios que deban ubicarse o transcurrir
por Suelo No Urbanizable.

-Los terrenos afectados por incendio o agresién ambiental, sean cuales fuera sus causas,
no podran ser incluidos en cualquier otra clase de Suelo dentro de los treinta afios
siguientes, salvo previa autorizacion por Ley aprobada por la Asamblea de la Comunidad
de Madrid.

En el Suelo No Urbanizable se distinguen unos dmbitos que por sus caracteristicas deben ser
objeto de una proteccién especifica que tienda a defender y potenciar sus valores ecoldgicos,
paisajisticos, agricolas, etc. y que se recogen en estas Normas Urbanisticas. En estos terrenos
se aplican las condiciones especificas de proteccion en el Suelo No Urbanizable establecidas
para cada supuesto.

Los terrenos que constituyen el Suelo No Urbanizable se delimitan en el plano
CLASIFICACION, PROTECCION Y REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

4.2 ACTIVIDADES EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

El Suelo No Urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su
naturaleza con subordinacién a las necesidades e intereses colectivos.
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4.2.1 ACTIVIDADES PERMITIDAS

Las actividades propias del Suelo No Urbanizable son aquéllas que constituyen la base
productiva de su aprovechamiento, es decir, los usos agricolas, pecuario y forestal. La
regulacion que estas Normas Urbanisticas establecen tiende a hacer compatible la
preservacion y fomento de cada una de las actividades con las limitaciones derivadas de su
coexistencia y de la proteccidn de los valores ecolégicos y productivos de los terrenos.

Son actividades compatibles con las anteriores aquéllas que deban localizarse en el medio
rural; sea porque por su naturaleza es necesario que estén asociadas al mismo, sea por la no
conveniencia de su ubicacion en el medio urbano. Las limitaciones que les imponen estas
Normas Urbanisticas tienden a garantizar su compatibilidad con las actividades propias del
medio rural y la proteccion de sus valores.

4.2.2 ACTIVIDADES PROHIBIDAS

Son actividades prohibidas con caracter general en el Suelo No Urbanizable aquéllas que
tienen su destino natural en el medio urbano, asi como las que resultan incompatibles con los
usos propios de aquél. En el ambito del Suelo Especialmente Protegido se prohiben ademas
aquellas actividades incompatibles con el fomento y proteccién de las actividades y valores
caracteristicos de cada uno de los ambitos que se diferencian dentro de esta categoria de
Suelo.

4.3 CARACTER DE LAS LIMITACIONES.

El Suelo No Urbanizable tiene el aprovechamiento urbanistico que se atribuye en este Capitulo,
previo el cumplimiento de los requisitos y condiciones particulares establecidos para cada
supuesto.

Las edificaciones e instalaciones permitidas lo son en razon del fomento y proteccion de las
actividades propias del Suelo No Urbanizable o de las que estan asociadas al mismo, asi como
de la regulacién y control de aquellas que resultan incompatibles con el medio urbano.

Las limitaciones a la edificacién, a las actividades y a las transformaciones -que sobre el Suelo
No Urbanizable imponen estas Normas Urbanisticas o las que se dedujeran por aplicacion
posterior de las mismas- no conferiran derecho a indemnizacién alguna en cuanto no
constituyan una vinculacion singular que origine la disminucion del valor inicial que poseyeran
los terrenos por el rendimiento rastico.

4.4 CALIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

A los efectos de su calificacion concreta el Suelo No Urbanizable se ha zonificado de forma
especifica para su proteccion, asi como para la asignacién de actividades en el No Protegido,
de forma que esta calificacion es vinculante para el desarrollo de la actividad originada.
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4.4.1 SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO

Sus distintas clases son las siguientes:

-Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces y Humedales: comprende todos los
cauces naturales y humedales que discurren por el término municipal, definiendo el
dominio publico hidraulico art 63 Ley 16/1995, de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de
la Naturaleza de la comunidad de Madrid.

-Suelo No Urbanizable de Proteccién de Riberas: corresponde a los lugares de interés
comunitario (LIC) en una franja de cien metros paralela al Suelo de dominio publico
hidraulico.

-Suelo No Urbanizable de Protecciéon Vega del Jarama: corresponde a los suelos fértiles
cercanos al rio.

-Suelo No Urbanizable de Proteccion Cuenca Alta del Manzanares: corresponde a los
suelos incluidos en el Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, delimitados
por la Ley 10/1985, de 23 de Enero.

-Suelo No Urbanizable de Protecciobn de Montes Preservados: corresponde a suelos
incluidos en el Catalogo de Montes de Utilidad Publica segin Ley de Montes, de 8 de
junio de 1957 y Ley 16/1995, de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de
la comunidad de Madrid.

-Suelo No Urbanizable de Proteccidén Paisajistica: corresponde a suelos singulares al ser
hitos paisajisticos (monte Mangranillo, Sotillo y corredor ecolégico) segun Ley 16/1995,
de 4 de Mayo, Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid.

-Suelo No Urbanizable no adecuado al desarrollo urbano de protecciéon de los suelos
adscritos al Ministerio de Defensa colindantes con el Parque Regional de la Cuenca Alta
del Manzanares, cuya vocacion seria la de incorporarse a éste.

-Suelo No Urbanizable de Proteccion de Vias Pecuarias: comprende los bienes
demaniales pertenecientes al Sistema de Vias Pecuarias que discurren por el término
municipal.

-Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola: corresponde a suelos de alto valor
productivo agricola.

4.4.2 SUELO NO URBANIZABLE NO PROTEGIDO

Sus distintas clases son las siguientes:

4.5

-SNU53-d, SNU53-e y SNU53-f : comprenden estas zonas los suelos a los que les es de
aplicacion el régimen de autorizacion y ejecucion de obras, construcciones e
instalaciones de los objetos previstos en las letras d), e) y f) respectivamente del articulo
53 de la Ley 9/95 de la Comunidad de Madrid.

DESARROLLO POR PLANES ESPECIALES.
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Para el desarrollo de las previsiones de estas Normas en el Suelo No Urbanizable sélo se
podran redactar Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en la Ley
del Suelo y en el Reglamento de Planeamiento que sea compatible con la regulacion
establecida en el Suelo No Urbanizable.

Los objetivos de estos Planes Especiales podran ser: la proteccion y potenciacion del paisaje,
los valores naturales y culturales o los espacios destinados a actividades agrarias, la
conservacion y mejora del medio rural, la proteccion de las vias de comunicacion e
infraestructuras basicas del territorio y la ejecucion directa de estas Ultimas y de los Sistemas
Generales.

Se redactaran también Planes Especiales cuando se trate de ordenar una area de
concentracion de actividades propias de esta clase de Suelo, asi como cuando se trate de
implantar instalaciones agrarias o de interés social cuya dimensién, servicios o complejidad
requieran de este instrumento.

Dichos Planes Especiales deberdn cumplir las determinaciones previstas en este Plan General
o las que surjan por algun instrumento de ordenacion territorial que afecte al término municipal.

También se podran formular Planes Especiales en el ambito de los sectores urbanizables
afectados por las Vias Pecuarias encaminados a la compatibilizacion de los usos alternativos
y/o complementarios asi como la coordinacién de los elementos de urbanizacion.

4.6 ACTUACIONES SOBRE EDIFICACIONES EXISTENTES.

Las edificaciones e instalaciones existentes en el Suelo No Urbanizable, hayan o no sido
declaradas de interés social o utilidad publica, quedaran afectas a distintos tipos posibles de
actuaciones segun la situacibn en que se encuentren, de entre las que se exponen a
continuacion:

a) Edificaciones o instalaciones que se ajusten a las condiciones de la presente
Normativa (Empresa Agroméan, Empresa Cianamid y la Institucion Benéfica
Cotolengo).

En estos supuestos, sera posible cualquier actuacién de ampliacion, reforma,
consolidacion estructural y rehabilitacion, regulandose dichas instalaciones
conforme a la Ley 9/95 de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo (art.
53. f)).

No se permitiran obras de reforma o ampliacion de estas instalaciones, en tanto no
se hayan adoptado previa o simultdineamente las medidas exigibles para
garantizar. la seguridad de las personas y bienes; la salubridad, ornato y
conservacién del inmueble; la correccién del impacto de la instalacion y de la
actividad en el medio; y la integridad del dominio publico.

b) Edificaciones o instalaciones que queden fuera de ordenacion, por no
ajustarse a alguna de las condiciones de la presente Normativa. Se exceptian las
industrias, que se rigen por lo establecido en el apartado c) de este articulo.
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4.7

En estos supuestos sélo podran realizarse actuaciones destinadas a garantizar: la
seguridad de las personas y bienes; la salubridad, ornato y conservacion del
inmueble; la correccién del impacto de la instalacion o de la actividad en el medio;
y la integridad del dominio publico.

Podran asimismo autorizarse obras de consolidacion en las condiciones fijadas por
la Ley del Suelo, siempre que se adopten previa o simultaneamente las medidas
exigidas para garantizar los cuatro conceptos mencionados en el parrafo anterior,
gue el Ayuntamiento o los 6rganos urbanisticos competentes de la Comunidad de
Madrid puedan fijar en el tramite de autorizacion urbanistica y concesion de la
licencia.

Sin embargo, no se podran autorizar obras de consolidacién en las edificaciones e
instalaciones que se consideren expresamente susceptibles de expropiacion o
demolicion en el plazo de quince afios, 0 a las que el Ayuntamiento decida
extender esta consideracién con posterioridad a la aprobacion de estas Normas.
Esta consideracion se extiende automaticamente a todas las actuaciones no
amparadas por licencia u orden de ejecucion, que no se encuentren consolidadas
desde el punto de vista de la adopcién de medidas de restauracion de la legalidad
urbanistica infringida.

En ningln caso podran realizarse ampliaciones de volumen o superficie edificada
del cuerpo edificado existente, ni mutacion del uso existente.

En el caso en que la ficha correspondiente del Inventario declare expresamente la
actividad incompatible con el medio en que se ubica, deberan preverse las
medidas para que se produzca el cese de la actividad en el plazo fijjado en la
misma.

c) Edificaciones o instalaciones existentes destinadas a usos industriales que
queden fuera de ordenacion. En estos supuestos se aplicaran las condiciones
generales establecidas en el apartado b) anterior para las instalaciones fuera de
ordenacién, con la salvedad siguiente:En todas las industrias existentes salvo
aquéllas cuya actividad sea incompatible con el medio en que se ubican, podran
ser autorizadas con caracter general obras de reforma o ampliacion dentro de los
limites establecidos en esta Normativa y de acuerdo a lo establecido en la Ley
9/95 de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

En todo caso, no se autorizardn obras de reforma o ampliacion de estas
instalaciones en tanto no se hayan adoptado previa o simultaneamente
(garantizadas en este caso mediante aval), las medidas exigidas para garantizar
los cuatro conceptos mencionados en el apartado b).

ALTERACIONES DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

En el Suelo No Urbanizable sélo se podran realizar actos que tengan por objeto la parcelacion,
segregacion o division de terrenos o fincas, cuando sean plenamente conformes con la
legislacion agraria y, en particular, respeten la unidad minima de cultivo en cada caso
establecida en virtud del Decreto aprobado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de
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Madrid. Dichos actos estan sujetos a licencia municipal, siendo nulos a todos los efectos
legales aquéllos que carezcan de la misma.

Los Notarios y Registradores de la Propiedad no procederan a autorizar e inscribir,
respectivamente, escritura de division de terrenos, sin que se acredite previamente el
otorgamiento de la licencia de parcelacion, tanto urbanistica como ruastica, que los primeros
deberan testimoniar en el documento.

Estas reglas no son de aplicacién a los actos de parcelacion, segregacion o division de
terrenos o fincas que se deriven de obras e infraestructuras publicas, servicios publicos o
construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion, el mantenimiento o el funcionamiento
de unas y otras, asi como las derivadas de actividades mineras.

4.7.1 DOCUMENTACION DE LA SOLICITUD DE LICENCIA.

La documentacion minima, por duplicado, que debera contener la solicitud de licencia para una
parcelacién o segregacion rastica sera la siguiente:

1) Memoria justificativa tanto del cumplimiento de las condiciones que fija la
legislacion aplicable como las determinaciones especificas de las presentes Normas
Urbanisticas, en donde se debera recoger:

- Objetivos de la parcelacion.

- Descripcion de la finca matriz, propiedad actual, usos, linderos, superficies,
referencias catastrales, servidumbres y cargas.

- Fincas resultantes de la segregacién, describiendo para
cada una de ellas como minimo su superficie, servidumbres y cargas.

- De existir, se describiran asi mismo todas y cada una de las
edificaciones existentes sobre la finca matriz, sus usos actuales y
previstos, superficies edificadas, alturas, materiales de cubricion y
cerramiento, y cualquier otro dato que sirva para completar la
descripcion. Para cada una de ellas, debera justificarse su adecuacion a
la naturaleza y destino de la parcela a la que se adscribe y, en el caso
de tratarse de viviendas, su necesidad para la explotacién agraria de la
parcela y el modo en que queda establecida su vinculacion a la misma.

2) Plano de situacion de la finca a escala adecuada, recomendandose la
utilizacion del plano a la escala 1/10000 de Clasificacion del Suelo del Plan General
de Ordenacién Urbana.

3) Plano de detalle con delimitacion de la finca matriz y de las resultantes, asi
como localizacion de las edificaciones existentes si las hubiera, siendo la escala
recomendada 1/2000. De no haberse utilizado para esta delimitacién el Plano del
Catastro Parcelario del municipio, éste debera aportarse como documentacion
adicional.

4) De estimarlo necesario, tanto el Ayuntamiento como el 6rgano u 6rganos
autonémicos competentes, podran solicitar del interesado la aportacion de la
documentacion adicional relativa a escrituras de propiedad de la finca, certificacion
catastral de la superficie, edificaciones existentes, deslinde de Vias Pecuarias,
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caminos, cauces, lagunas o embalses publicos, o a cualquier otro aspecto que se
considere necesario para la resolucion del expediente. En el caso de tratarse de
suelo de regadio, podra solicitarse del particular interesado justificacion del
cumplimiento de los requisitos exigidos por la legislacién aplicable.

5) Certificacion registral de dominio de cargas de la finca, en la que conste
propietario, superficie y linderos.

4.7.2 PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO.

Cuando la finca matriz sea colindante con una via Pecuaria, con un camino, cauce, laguna o
embalse publico, serd preceptivo que, con caracter previo a la autorizacién, se proceda al
deslinde del dominio publico o se realice una delimitacion provisional a tenor del articulo 14 de
la Ley 8/98 de Vias Pecuarias o, en su defecto, la solicitud de emisién de informe favorable por
el Servicio de Desarrollo Rural de la Comunidad de Madrid. En el supuesto de que éste hubiera
sido invadido por dicha finca, la autorizacion condicionara el otorgamiento de la licencia a que
previamente se haya procedido a la restitucion del dominio publico, rectificando el cerramiento
en su caso.

4.8 CIERRE DE FINCAS.

Los vallados y cierres de fincas en Suelo No Urbanizable habran de adaptarse al ambiente en
que estuvieran situados, debiendo cumplir con los requisitos exigidos por las disposiciones
ambientales y urbanisticas, y estaran sujetos en todo caso a licencia municipal.

4.9 CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES E
INSTALACIONES.

Todas las edificaciones e instalaciones en Suelo No Urbanizable, tanto si son agrarias como de
utilidad publica o interés social, estan sujetas a las Condiciones Generales de Edificacion y a
las Condiciones Especificas de Proteccion dictadas en estas Normas.

4.10 FORMALIZACION E |INSCRIPCION DE DEBERES Y
CARGAS URBANISTICAS.

Los deberes y las cargas previstos en la Ley 9/1995, en relacion con los usos y
aprovechamientos urbanisticos en el Suelo No Urbanizable, asi como los que, ademas,
resulten de las condiciones legitimas de las calificaciones acordadas y las licencias otorgadas
para la realizacién o el desarrollo de aquéllos, deberan consignarse en escritura publica e
inscribirse, conforme a su legislacion reguladora, en el Registro de la Propiedad.
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4.11 NUCLEO DE POBLACION. CONCEPTO.

Se entiende como nucleo de poblacion, aquella asociacion de edificaciones domésticas que por
desarrollo sucesivo puedan llegar a formar una entidad de caracter urbano que requiriese de
actuaciones de conjunto para solucionar los problemas de abastecimiento de agua y energias y
de tratamiento y depuracion de vertidos y residuos.

4.11.1 RIESGO DE FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION.

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formacién de nucleo de poblacion y que,
por tanto, definen el riesgo de formacién, son:

a) Cuando las edificaciones que se proyectan estén localizadas a una distancia
inferior a ciento cincuenta (150) metros del limite de los Suelos Urbano y Urbanizable
definidos en este Plan General.

b) Cuando se actue en el territorio cambiando el uso rustico por otros de
caracteristicas urbanas; tanto por ejecuciéon de obras como por parcelaciones que
por sus caracteristicas puedan abocar a esos usos, que se pueden manifestar por:

- Parcelaciones impropias o0 incapaces para los usos
agropecuarios y agrarios en general.

- Trazado de viarios, 0 mejora de caminos existentes, incluso
por compactacion de tierras con anchos superiores a los tres (3) metros,
fuera de las previsiones de un Plan de explotaciébn agraria o de

extraccion.
4,12 NORMAS ZONALES
4.12.1 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE CAUCES

Y HUMEDALES.

El ambito de esta Zona comprende el dominio publico de todo los cauces naturales que
discurren por el Término Municipal, tanto de corriente continua como discontinua, definidos de
acuerdo a la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y al Reglamento que la desarrolla.

En esta clase de Suelo se controlaran rigurosamente los posibles vertidos y se prohiben:

a) Las acciones tendentes a la cubricién del cauce.
b) Las actividades extractivas.
C) Las construcciones e instalaciones de cualquier naturaleza que no sean las

consideradas admisibles en el siguiente apartado.

Se admitirdan exclusivamente en esta clase de Suelo las actividades indispensables para el
establecimiento, el funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y la mejora de
infraestructuras o servicios publicos, siempre que sean estrictamente necesarias. Los
proyectos correspondientes deberdn garantizar, en cualquier caso, la correccion de los
impactos ambientales que generen.
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4.12.2 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE RIBERAS

El ambito de esta Zona es la de servidumbre para uso publico de cinco metros de anchura y
una zona de policia de 100 metros de anchura, cuyos usos y actividades permitidos estan
establecidos por el Reglamento del Dominio Puablico Hidraulico, restringiendo los usos
autorizables a aquéllos compatibles con el espacio natural y su regeneracion por encontrarse
recogidos en la Propuesta Revisada de Lugares de Importancia Comunitaria (LICs), aportados
por la Comunidad de Madrid para formar parte de la futura “Red Natura 2000", por Acuerdo del
Consejo de Gobierno de 2/9/99. En esta area sera de aplicacién lo determinado por el Real
Decreto 1997/95 sobre la evaluacibn ambiental de las repercusiones de los proyectos e
instalaciones que puedan realizarse en estos suelos, aplicando un criterio de prudencia en aras
a asegurar que no se produzcncan deterioros en el habitat y los taxones por los que se
propone incluir en la “Red Natura 2000", mientras se produce la tramitacién de la misma.

Se admitirdn exclusivamente en esta clase de Suelo las actividades indispensables para el
establecimiento, el funcionamiento, la conservacibn o el mantenimiento y la mejora de
infraestructuras o servicios publicos, siempre que sean estrictamente necesarias. Los
proyectos correspondientes deberan garantizar, en cualquier caso, la correccion de los
impactos ambientales que generen.

4.12.3 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE LA VEGA
DEL JARAMA

El &mbito abarca el area exterior a la de Proteccion de Cauces que se extiende hasta lo que
pudiera ser la delimitacién del futuro Parque Regional del Jarama Medio; en todo

caso, con caracter preventivo hasta que la Ley sea aprobada por la Asamblea de la Comunidad
de Madrid, que establecerd una regulacion mas especifica a la que habrd de adaptarse el
PGOU, se establecen las siguientes limitaciones, por las que no se autorizara:

* la tala de especies vegetales caracteristicas de los ecosistemas de la zona o
aguéllas que posean valor cientifico o sean curiosidad natural (encinas, quejigos,
enebros, etc.). Se exceptuan los ejemplares que ofrezcan riesgos de contaminacion
para la colectividad vegetal o para la seguridad publica.

La sustitucibn de ejemplares debera realizarse por plantacibn de especies
caracteristicas de cada zona.
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* la modificacién del sotobosque excepto para la apertura de sendas peatonales o
estancias dentro de un programa de utilizacién recreativa o educativa de la zona y
acciones dirigidas a su conservacion. En cualquier caso, el matorral y las especies
arbdreas recibiran los cuidados de silvicultura que les sean propios.

* cualquier actuacion que afecte a las comunidades de especies animales que
habiten en la zona.

* cualquier tipo de vertido exceptuando los que provengan de estacién depuradora
con un grado minimo secundario.

* la apertura de vias rodadas, excepto las pertenecientes al Sistema General de
comunicacion.

* las obras de excavacion para obtencién de aridos o tierras que pudieran afectar
directa o indirectamente a los ecosistemas.

* los movimientos de tierras excepto los tendentes a restaurar las condiciones
naturales del paisaje.

* cualquier tipo de edificacion permanente en estas zonas. Unicamente se podran
permitir instalaciones relacionadas con la actividad protectora, educativa e
investigadora y aquellas otras desmontables y temporales asociadas al
esparcimiento y recreo.

Se admitiran exclusivamente en esta clase de Suelo las actividades indispensables para el
establecimiento, el funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y la mejora de
infraestructuras o servicios publicos, siempre que sean estrictamente necesarias. Los
proyectos correspondientes deberan garantizar, en cualquier caso, la correccion de los
impactos ambientales que generen.

4.12.4 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION
PARQUE CUENCA ALTA DEL MANZANARES

El @mbito abarca las tres Zonas del Término Municipal (Coto Pesadilla, Dehesa Boyal y
Valdelamasa) incluidas en el ambito amparado por la ley 1/85 del Parque de la Cuenca Alta del
Manzanares. Su régimen queda regulado por la propia ley en funcién de la calificacion que en
ella se les otorgue.

Al) COTO PESADILLA: Ecosistema integro de encinar intenso con
chaparros, conceptuado como RESERVA NATURAL INTEGRAL. Se regula
mediante los art. 14 y 15 de la Ley 1/85.

A2) DEHESA BOYAL: Area de encinar denso con matorral, afectado por su
uso cotidiano como parque suburbano de San Sebastian de los Reyes,
conceptuado como RESERVA NATURAL EDUCATIVA. Se regula mediante los
art. 14y 16 de la Ley 1/85.

B2) VALDELAMASA: secanos adehesados con encinar de gran porte
conceptuado
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como PARQUE COMARCAL AGROPECUARIO REPRODUCTOR. Se regula
mediante los arts. 17 y 19 de la Ley 1/85.

4.12.5 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE
MONTES PRESERVADOS
El @mbito de esta Zona comprende los terrenos afectos a este régimen especial conforme a lo

dispuesto en la Ley 16/95, de 4 de Mayo, "Forestal y de Proteccién de la Naturaleza de la
Comunidad de Madrid".

El uso principal o caracteristico de esta clase de Suelo es el forestal y de conservacion de la
naturaleza de acuerdo a lo especificado en la referida Ley 16/95.

Son usos o actividades compatibles los recogidos en el articulo 76 de la citada Ley y, en
particular y en las condiciones fijadas en ese articulo, los siguientes:

a) El ganadero extensivo, siempre que no implique construcciones o
edificaciones permanentes.

b) Los aprovechamientos ocio-recreativos y cinegéticos siempre que no
impliquen construcciones o edificaciones permanentes.

c) Las construcciones o instalaciones relacionadas con el uso forestal de las
incluidas en el apartado a) del articulo 53 de la Ley 9/95, de "Medidas de Politica
Territorial, Suelo y Urbanismo" (Comunidad de Madrid).

Se admitiran también en esta clase de Suelo, siempre de acuerdo a la normativa particular
fijada para ellas en estas Normas, las actividades indispensables para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras y servicios
publicos, siempre que sean estrictamente necesarios y no supongan una merma importante de
la superficie arbolada. Los proyectos concretos que los desarrollen deberan garantizar las
acciones de revegetacion compensatoria que resultaran oportunas, asi como la correccién del
resto de los impactos ambientales que generen.

El resto de usos y actividades no contempladas en los apartados anteriores se consideran usos
incompatibles o prohibidos.

4.12.6 _ SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION NATURAL
PAISAJISTICA
El ambito de esta Zona comprende los espacios arbolados del monte Mangranillo, los cuales se

encuentran grafiados en el Plano de Clasificacién y que, en orden a sus valores ambientales,
deben ser objeto de proteccion.

El objetivo de proteccidén de esta clase de Suelo es el mantenimiento y mejora de la cubierta
vegetal existente, siendo su uso caracteristico o principal el forestal y de conservacion de la
naturaleza.

Son usos o actividades compatibles los siguientes:

a) El ganadero extensivo, siempre que no implique construcciones o
edificaciones permanentes.
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b) Los aprovechamientos cinegéticos, siempre que no impliguen construcciones
o edificios permanentes.

c) Las construcciones o instalaciones relacionadas con el uso forestal de las
incluidas en el apartado a) del articulo 53 de la Ley 9/95.

Se admitiran también en esta clase de Suelo, siempre de acuerdo a la normativa particular
fijada para ellas en estas Normas, las actividades indispensables para el establecimiento, el
funcionamiento, la conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras y servicios
publicos, siempre que sean estrictamente necesarios y no supongan una merma importante de
la superficie arbolada. Los proyectos concretos que los desarrollen deberan garantizar las
acciones de revegetacion compensatoria que resultaran oportunas, asi como la correccién del
resto de los impactos ambientales que generen.

El resto de usos y actividades no contempladas en los apartados anteriores se consideran usos
incompatibles o prohibidos.

4.12.7 SUELO NO URBANIZABLE NO ADECUADO
ADSCRITO AL MINISTERIO DE DEFENSA

El ambito de esta Zona comprende los terrenos adscritos al Ministerio de Defensa para la
ejecucion de maniobras militares.

Son usos o actividades de esta clase de Suelo en que regula la normativa sectorial del
Ministerio de Defensa.

En ningln caso podra autorizarse algun tipo de edificacion permanente.

4.12.8 ) SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE
VIAS PECUARIAS.
El ambito de esta Zona comprende los terrenos de dominio publico pertenecientes al Sistema

de Vias Pecuarias que discurren por el Término Municipal, los cuales se encuentran grafiados
en todos los planos del Documento.

El uso principal o caracteristico de las Vias Pecuarias es el transito ganadero conforme a lo
establecido en la Ley 3/95, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias.

En esta clase de Suelo sélo se permiten como usos complementarios y compatibles los
especificados en el Titulo Il “Del Uso y Aprovechamiento de las Vias Pecuarias”, de la Ley
8/98, de 15 de junio de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

El suelo de las vias pecuarias existentes tendra la clasificacion de Suelo No Urbanizable
Protegido, aun cuando por error no estuviera asi grafiado en los planos de clasificacién y
ordenacién del suelo y los planos derivados de éstos.

Respecto a las interferencias entre vias pecuarias con viarios rodados y sectores a urbanizar
se estard a lo siguiente:
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- Las que deban coincidir con rotondas deberan bordear las mismas, para
instalar en su borde, si el tipo de trafico rodado lo permite, pasos al mismo nivel con
preferencia de paso para los usuarios de las vias pecuarias.

- En los cruces con carreteras, se debe mantener la continuidad sobre plano
(grafiando las reservas de suelo para vias pecuarias) y la transitabilidad sobre el
terreno (proyectando la construccion de pasos a distinto nivel), que en ningun caso
deberan coincidir superficialmente con viarios rodados.

- En el caso de que un viario rodado a construir precise cruzar alguna via
pecuaria, el cruce (al mismo o distinto nivel) debera ser aprobado por la Consejeria
de Medio Ambiente, previa tramitacion del oportuno expediente de acuerdo al
articulo 28 de la Ley 8/98 de 15 de Junio de Vias Pecuarias de la Comunidad de
Madrid, previa solicitud del organismo promotor. Mientras dicho cruce no sea
aprobado si procede, no se podra ocupar el terreno de la via pecuaria.

- En el caso de que un viario rodado a construir deba ineludiblemente coincidir
longitudinalmente con una via pecuaria, el organismo promotor debera solicitar una
modificacion de trazado de acuerdo al articulo 27 “Modificaciones de trazado por la
realizacién de obras publicas” de la Ley 8/98 no pudiéndose ocupar en ningldn caso
los terrenos de la via pecuaria hasta que, si procede el Consejero de Medio
Ambiente haya acordado mediante Orden la modificacion de trazado.

- Para la modificaciones de trazado consecuencia de nuevas ordenaciones
territoriales se estara a lo recogido en el articulo 26 de la Ley 8/98 de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- La modificacion de trazados originadas por cualquier motivo no seran
efectivas hasta que las apruebe la Consejeria de Medio Ambiente.

El resto de usos y actividades no contemplados en los apartados anteriores se consideran usos
incompatibles, prohibiéndose especificamente la pavimentacion o asfaltado parcial o total de
dichas vias y su conversién en viales de comunicacion para el trafico motorizado excepto los
previstos en este PGOU. El plano Elementos de la Estructura Organica contiene las propuestas
de nuevos trazados de las Vias Pecuarias que serdn afectadas por las infraestructuras
territoriales o los crecimientos urbanisticos, de forma que su modificacién o desafectacion
pueda realizarse por los procedimientos reglados.

4.12.9 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION
AGRICOLA
Las edificaciones o instalaciones que se podran autorizar edificar son las destinadas a

explotaciones agrarias adecuadas a la naturaleza y destino de la finca y ajustadas a la
normativa agraria.

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.

Dada la inmediatez del casco urbano no se podra autorizar la edificacion de viviendas
familiares.
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Las construcciones deberan, en cualquier caso, vincularse a parcelas independientes que
reinan la condicion de unidad minima de cultivo, o en su caso, a las parcelas minimas
superiores a aquélla.

Se entendera cumplida esta condicion cuando, aun disponiendo la construccion o instalacién
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 dimension de la citada unidad minima de
cultivo.

En tales supuestos, y con cardcter previo a la autorizacion, debera procederse, por parte del
propietario, a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precision en el titulo de la
agrupacion; de igual modo, debera inscribir la finca resultante como una sola finca y bajo un
solo namero registral, con expresa mencion de que, ain no siendo fincas colindantes, forman
en conjunto una unidad orgénica de

explotacion; todo ello de conformidad con los arts. 44 y 45 del Reglamento Hipotecario. La
concesion de la autorizacion urbanistica determinara la indivisibilidad de la finca resultante de
la agrupacion y la necesidad de inscripcién de dicho extremo por el propietario en el Registro,
sin cuyo requisito, la autorizacion no producira efecto alguno.

4.12.10 SUELO NO URBANIZABLE NO PROTEGIDO

4.12.10.1 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES O
INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS USOS DE LA LETRA
d) DEL ARTICULO 53 DE LA LEY 9/95.

Incluye las bandas de 100 metros de anchura llamadas a constituir en el futuro la malla viaria
principal de la Comunidad de Madrid; recoge también la banda de 50 m de terrenos para la
ejecucion de sistemas ferroviarios de cercanias.

En tanto se desarrollan los planes o proyectos, esta reserva constituye un dmbito de proteccion
preventiva sobre el que se permiten los usos del Suelo existentes y estan excluidas o
prohibidas todo tipo de construcciones e instalaciones, salvo las relacionadas con las
infraestructuras o servicios publicos que sean indispensables.

Para su ejecucion o ampliacion se redactardn y tramitaran los correspondientes Planes
Especiales.

4.12.10.2 CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES O
INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS USOS DE LA LETRA
e) DEL ARTICULO 53 DE LA LEY 9/95.

Las instalaciones de Estacion de Servicio y otros usos complementarios deberan cumplir las
siguientes condiciones:

a) Usos complementarios: taller, restauracion, hospedaje, reunion,
comercio, deporte, recreo, ocio.

b) Su superficie minima, en defecto de la sefialada en otras disposiciones, sera
de cinco mil (5.000) metros cuadrados.
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c) Se separaran diez (10) metros de todos los linderos de la finca.

d) La ocupacion de la edificacién cerrada no superard el diez por ciento (10%) de
la superficie total de la parcela.

e) La altura maxima total de la edificacion sera de diez metros (10) y dos plantas.
Las marquesinas no podran superar una altura maxima de diez (10) metros.

f) La edificabilidad neta maxima sera de quince (15) metros cuadrados por cada
cien (100) metros cuadrados de parcela edificable.

s)] El computo de los espacios ocupados por la edificacion y los accesos,
aparcamientos en superficie e instalaciones fijas de recreo o deportivas al aire
libre, no podran ser superior al cincuenta por ciento (50%) de la parcela; el resto
seran espacios libres ajardinados.

h) Cumplird cuantas disposiciones sectoriales de caracter supramunicipal les
fuere de aplicacion.

CONDICIONES DE LAS OBRAS, CONSTRUCCIONES O

INSTALACIONES QUE TENGAN POR OBJETO LOS USOS DE LA LETRA f)
DEL ARTICULO 53 DE LA LEY 9/95 (AGROMAN, CIANAMID Y
COTOLENGO)

Las condiciones de las dotaciones e industrias sefaladas son las siguientes:

a) La superficie minima de la parcela serd la existente y grafiada en el plano de
Clasificacion

b) Las construcciones se separaran diez (10) metros de todos los linderos de la
finca.

c) La ocupacién méaxima de la edificacion sera inferior o igual al quince por ciento
(15%) de la superficie de la parcela. En actuaciones sobre edificios existentes se
admite el mantenimiento de la ocupacion actual o su ampliacién hasta el limite
indicado.

d) La altura maxima de todos los planos verticales que forman sus fachadas sera
de setecientos cincuenta (750) centimetros pudiendo alcanzar una altura total en
su cubierta de nueve (9) metros.

e) La edificabilidad no podra superar diez (10) metros cuadrados por cada cien
(100) metros cuadrados de parcela.

f) Se cumplirdn las condiciones generales de vertido de estas Normas asi como
la legislacion sectorial que les sea aplicable y en particular la Ley 10/93, de 26 de
Octubre, sobre "Vertidos liquidos al Sistema Integral de Saneamiento".
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