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Plan Especial del Barrio de la Zapateria

1. OBJETO

Fecha
Es objeto del presente Plan Especial del Barrio de la Zapaterla el cumeLTI ;f((aetl/“s L’I
determinaciones del PGOU vigente en cuanto T presgrff_arLbﬁLoresU&@torlcos medio
ambientales y arquitecténicos del Barrio, asi comojpermitir_[a ILac:lon de viviendas.en..
aras a la modernizaciéon del Barrio. Todos estos aspectos surgiran tras el analisis histérico
del mismo, su origen, sus cambios a lo largo del tiempo y su actual situacion.

2. CARACTERISTICAS

Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento que conforme a la Ley del Suelo
9/2001 tiene las funciones fijadas en el articulo 50 que establece:

Articulo 50. Funcion.
1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones:

a. La definicion, ampliacion o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la
complementacién de sus condiciones de ordenacion con caracter previo para
legitimar su ejecucion.

b. La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histérico artistico, cultural,
urbanistico y arquitecténico, de conformidad, en su caso, con la legislacion de
patrimonio historico.

c. La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del
medio rural.

d. La proteccion de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.

e. Otras que se determinen reglamentariamente.
2. El Plan Especial podra modificar o mejorar la ordenacién pormenorizada previamente
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
suficientemente en cualquier caso su coherencia con la ordenacién estructurante.
Articulo 51. Contenido sustantivo.
1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a sus finalidades
especificas, incluyendo la justificacién de su propia conveniencia y de su conformidad con los

instrumentos de ordenacion del territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su
ambito de ordenacion.
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9. ORDENACION ESTABLECIDA EN EL PLAN GENERAL
Plano 5.18. PGOU. Alineaciones y ordenanzas
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SIMILARES TIPOLOGIAS
Plano 10 Memoria. Situacion alturas actuales

11. CONSIDERACIONES GENERALES
Plano 11 Memoria. Plano resumen

12. CARACTERISTICAS DE LA ORDENANZA ACTUAL
12.1. Ordenanza actual
12.2. Condiciones estéticas
12.3. Edificaciones fuera de ordenanza

13. PLANOS DE SERVICIOS
Plano 12 Memoria. Abastecimiento Agua
Plano 13 Memoria. Saneamiento
Plano 14 Memoria. Iberdrola
Plano 15 Memoria. Gas Natural
Plano 16 Memoria. Alumbrado Publico
Plano 17 Memoria. Red de agua de riego con agua reutilizable

14. CARACTERISTICAS DE LA ORDENANZA MODIFICADA
14.1. Ordenanza modificada
14.2. Condiciones estéticas
14.3. Edificaciones fuera de ordenanza

15. PLANOS DE PLAN ESPECIAL
1. Situacion y emplazamiento
2. Zona protegida
3. Alturas permitidas
4. Zona donde materializan aprovechamiento
5. Calificacién de suelo

16. CONDICIONES DE INTERVENCION EN VIARIO PUBLICO ESTABLECIDAS POR EL
CANAL DE ISABEL I

Torrején de Ardoz, a 22 de diciembre de 2015

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

i\,%ﬂl}/

Fdo. Rafael Rodriguez Vazquez
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Plan Especial del Barrio de la Zapateria

0. PROCESO DE TRAMITACION Y ALEGACIONES PRESENTADAS

Que por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 26 de octubre de 2015, se ha
aprobado inicialmente el Plan Especial del Barrio de La Zapateria.

Que el documento ha sido sometido a tramite de informacién publica por plazo de un
mes, mediante anuncios publicados en el BOCM de fecha 10 de noviembre de 2015 y Diario
Marca de fecha 12 de noviembre de 2015.

En el periodo de alegacion unicamente se ha presentado una alegacion por el Canal de
Isabel Il, que si bien el Plan Especial no interviene en los viarios publicos, se ha estimado y
se recoge el plano de la red de agua de riego con agua reutilizable.

Asimismo se recogen en la memoria, en el punto 16, las condiciones establecidas por el
Canal de Isabel Il

1. OBJETO

Es objeto del presente Plan Especial del Barrio de la Zapateria, el cumplimiento de las
determinaciones del PGOU vigente en cuanto a preservar valores historicos, medio
ambientales y arquitectonicos del Barrio, asi como permitir la ampliacion de viviendas en
aras a la modernizacion del Barrio. Todos estos aspectos surgiran tras el analisis historico
del mismo, su origen, sus cambios a lo largo del tiempo y su actual situacion.

2. CARACTERISTICAS

Los Planes Especiales son instrumentos de planeamiento que conforme a la Ley del Suelo
9/2001 tiene las funciones fijadas en el articulo 50 que establece:

Articulo 50. Funcion.
1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones:

a. La definicion, ampliacion o proteccion de cualesquiera elementos integrantes de las
redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, asi como la
complementacion de sus condiciones de ordenacion conh caracter previo para
legitimar su ejecucion.

b. La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histérico artistico, cultural,
urbanistico y arquitectonico, de conformidad, en su caso, con la legislacion de
patrimonio historico.

c. La conservacion, la proteccion, la rehabilitacion o la mejora del medio urbano y del
medio rural.

d. La proteccion de ambientes, espacios, perspectivas y paisajes urbanos y naturales.

e. Otras que se determinen reglamentariamente.
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2. En todo caso, el Plan Especial contendra, segln proc.ezda: D\C 'LU’\U\T. M [L/\

a. Las determinaciones propias del Plan Parcial_que correspondan a su objeto
especifico, en su funcién de desarrollo del Plan General.

b. Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior,
incluidas las establecidas directamente por el Plan General, que complementen o
modifiquen.

De esta forma y conforme al art. 50 apartado b) y d) se proceda a la redacciéon del
presente Plan Especial.

3. AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacion, es el determinado en el PGOU vigente, recogido en el Plano
n°® 5.18 incluido en el Plan Especial y conformado por la linea férrea al Norte; Al Sur y al
Oeste por los vallados traseros de las viviendas unifamiliares y al Este por la calle Ozono.

Su superficie es de 24.247 m2 conforme a la delimitacién indicada.

Se circunscribe por tanto exclusivamente a la delimitacién antes expresada. No

obstante, se efectian recomendaciones a los efectos de los futuros planeamientos que se
desarrollen colindantes en el Barrio.
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2. El Plan Especial podra modificar o mejorar la ordenacién pormenocrizada previamente
establecida por cualquier ofra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar
suficientemente en cualquier caso su coherencia con la ordenacion estructurante.

Articulo 51. Contenido sustantivo.

1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones adecuadas a sus finalidades
especificas, incluyendo la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los
instrumentos de ordenacion del territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su
ambito de ordenacion.

2. En todo caso, el Plan Especial contendra, segin proceda:

a. Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a su objeto
especifico, en su funcion de desarrollo del Plan General.

b. Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma interior,
incluidas las establecidas directamente por el Plan General, que complementen o
modifiquen.

De esta forma y conforme al art. 50 apartado b) y d) se proceda a la redaccion del
presente Plan Especial.

3. AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacion, es el determinado en el PGOU vigente, recogido en el Plano
n°® 5.18 incluido en el Plan Especial y conformado por la linea férrea al Norte; Al Sur y al
Oeste por los vallados traseros de las viviendas unifamiliares y al Este por la calle Ozono.

Su superficie es de 24.247 m2 conforme a la delimitacién indicada.

Se circunscribe por tanto exclusivamente a la delimitacion antes expresada. No

obstante, se efectian recomendaciones a los efectos de los futuros planeamientos que se
desarrollen colindantes en el Barrio.
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4. ADECUACION NORMATIVA

El presente documento de Plan Especial se adecUa‘i2 se somete a las determinaciones

legales y normativas establecidas en los textos|de referencia: ’_‘ , ,

LEGISLACION ESTATAL | el VI e

- P T

- Real Decreto, 2/2008 de 20 de junio. Texto Refundido de la Ley del Suelo y Modificaciones
posteriores.

- Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre. Reglamento de Valoraciones de la Ley del
Suelo.

- Real Decreto 1/2003 de 11 de enero. Texto Refundido de Ley de Evaluacion Ambiental y
Modificaciones posteriores.

- Texto Refundido Suelo 1976 y sus Reglamentos en su vigencia parcial.

LEGISLACION AUTONOMICA

- Ley 9/2001 de 17 de julio. Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y Modificaciones
posteriores.

- Ley 2/2002 de 19 de junio de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid y
Modificaciones posteriores.

- Orden de 27 de septiembre de 2001 de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, por la que se dictan instrucciones técnicas a seguir por el planeamiento
urbanistico en la regulacién de centros comerciales y/o de ocio.

-Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid.

LEGISLACION MUNICIPAL

- Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente en fecha 6 de mayo de
1999 asi como el Texto Refundido del mismo de fecha 1 de marzo de 2001.

- Ordenanza de proteccién del paisaje urbano sobre las instalaciones publicitarias
B.O.C.M. N° 69,22-111-07

- Normas de tramitacion de licencias urbanisticas
B.0O.C.M. N° 258,29-X-12

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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5. JUSTIFICACION

., < i
Las fincas objeto del presente Plan Especial corg]q_naﬂ .&q_su%q,\?o solidado segun
se desprende de su calificacion urbanistica. Las ordenaciones propuestas no suponen
modificaciones significativas de la trama urbana, de forma que no les sera de aplicacion el
régimen de suelo urbano no consolidado, ni lo establecido en la disposicion transitoria 12 de
la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid.

El presente Plan Especial es acorde con las condiciones establecidas en el art. 13 de
la Ley 3/2007 de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Administracion
relativo a la altura de los edificios.

E! presente Plan supone una mejora en la ordenacion fijada en las figuras de
planeamiento y es coherente con la ordenacion.

El Plan Especial se redacta al objeto de cumplimentar las determinaciones del PGOU
vigente y desde la proteccion arquitecténica del Barrio permitir su modernizacion desde el
analisis de las necesidades actuales mediante mejoras que no destruyan la imagen del barrio
y que sirvan para en la medida de lo posible y sin alterar su situacion, ir paulatinamente
adaptandose a la imagen original del Barrio.

Es necesario preservar un conjunto residencial de interés en su creacion en sus
soluciones tipolégicas y en su concepto.

Por tanto y para comprender y entender el valor del Barrio es necesario efectuar un
andlisis del proceso de desarrollo del Barrio desde sus origenes y evolucion a lo largo del
tiempo. De esta forma se incluyen en el Plan Especial una eleccion de los documentos mas
importantes para su valoracion desde inicio, cambio y su transformacion a la situacion actual.

Estos documentos se recogen en el capitulo siguiente e incluyen:
1. El Proyecto inicial
2. Su modificacion posterior a zona industrial con el mantenimiento de las viviendas

existentes.
3. Vision historica del ambito del barrio.
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VL*AV Plaza Mayor, 1
=y 28850 Torrejon. de Ardoz

Ayuntamiento de Madrid
C.I.F.: P-2814800E

W mm N° Registro-Eptidagdes Locales

26 00T 2015
6. CONDICIONANTES HISTORICOS

6.1. Proceso de recogida de datos. Fuentes consultadas
6.2. Documentos del proyecto inicial
6.2.1. Memoria del proyecto A
6.2.2. Plantas y alzados del proyecto —

6.2.3. Ordenacion del conjunto 4 . L’l—/\-—"" /Lf\

6.2.4. ordenacion del conjunto. Fase Ejecutada & 201:
6.2.5. Plantas y alzados tipo referencia del proyecto
6.3. Documentos de la reforma posterior del barrio
6.3.1. Memoria de la ordenacion
6.3.2. Planos de la ordenacion
6.4. Evolucién del Barrio de la Zapateria

6.1. PROCESO DE RECOGIDA DE DATOS DE FUENTES CONSULTADAS

Tras efectuar consulta al archivo municipal y consulta de los documentos de
planeamiento aprobados, se aporté por aquel en archivo adjunto, toda la documentacion
existente en el mismo a efectos de proceder al estudio del Barrio y valorar su situacion desde

el origen a la situacion actual.

Asi tras analizar los documentos indicados y aportados por el archivo municipal,
efectué visita al Ministerio de Fomento en donde fue posible el estudio y obtencién de la
documentacion completa del proyecto inicial redactado por el Arquitecto D. Manuel

Bastarreche.

Fuentes consultadas:

- Proyecto de ejecucion de 205 viviendas protegidas de la Empresa “Hijos de R.

Carnicer, S.A.”, redactado por el arquitecto D. Manuel Bastarreche. Enero 1948.

- Plan de Ordenacion de la Empresa “Hijos de R. Carnicer, S.A” redactado por el

arquitecto D. Sebastian Araujo Romero. Junio 1967.

- Libro. Arquitectura y Desarrollo Urbano. Comunidad de Madrid. Zona Centro Il. 1991.

- XIlI. Encuentro de Historiadores del Valle del Henares. Diputaciéon Provincial de
Guadalajara Calzados La Imperial. El B2 de la Zapateria y su Escuela en Torrejon de
Ardoz. Primeros afios del franquismo por D. José Luis Sanchez Peral. Una apuesta

industrial y urbanistica en los primeros afios del franquismo, Noviembre 2012

- Fotos aéreas histdricas. Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién de Territorio de

la Comunidad de Madrid

- Datos Catastrales de Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana del Ministerio de

Hacienda y Administraciones Publicas. Septiembre 2015.
- Plan Parcial de Torrejon de Ardoz 1968
- PGOU aprobado el 25 de septiembre 1986
- PGOU vigente el 6 de mayo 1999
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Fecha

DE ARCHIVO MUNICIPAL A ARQUITECTO MUNICIPAL, D. RAFAEL
RODRIGUEZ. e e

Asunto: Barrio de la Zapateria.

Por D. Rafael Rodrigunez Vazquez, Arquitecto municipal, se solicit6 al Archivo
Municipal el pasado 23 de abril informacién y documentacion que pudiera existir sobre
las viviendas del Barrio de la Zapateria., construidas a principio de los afios 50 del siglo
pasado.

A este respecto, en el Archivo Municipal se han hecho las siguientes actuaciones:

- Se le mostré el expediente PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL POLIGONO
INDUSTRIAL HIJOS DE RAMON CARNICER, documento del afio 1967.

.- Se le entregd un estudio publicado en 2012 con informacion sobre este barrio.

~ Se le entregd informacién recogida del libro Arquitectura y Desarrollo Urbano.
Comunidad de Madrid-Zona Centro II. Comunidad de Madrid 1991.

.~ Se ha visitado el Archivo General de la Administracion en Alcald de Henares y no se
ha encontrado documentacion referida a las viviendas de este barrio.

-~ Se manddé correo electrénico al Archivo Regional de la Comunidad de Madrid,
quienes contestaron que no tenia documentacion al respecto. Me remitieron al [VIMA,
que respondieron que en sus bases de datos no figuraban referencias relativas a esta
construccion,

.- Me he puesto en contacto con el Archivo de Vivienda del Ministerio de Fomento y
también con la Consejeria de Urbanismo de la Comunidad de Madrid y estoy a la espera
de respuesta.

Si encontrara mas informacion, te la haré llegar.
Torrejon de Ardoz, a 1§ de junio de 2015,

a4 ARATITETA -LW‘.‘
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6.2. DOCUMENTOS DEL PROYECTO ORIGINAL

Se incluyen en este apartado, parte del proyecto |nlozlgnémona,kpbaﬁ3'yamﬁ'aa'§\ 4y

ordenacion del conjunto residencial del arquitecto D.Manuel Bastarreche por su |nteres |
Asimismo, se delimita la zona finalmente ejecutadai : e

Un conjunto de viviendas unifamiliares desarrolladas para los trabajadores de una
fabrica de zapatos y anejos a las zonas de produccién.

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.es - SAIC 010




14

Rlaza Mayo 1
. 28850 Torréjoﬁ ‘de Ardoz,
Ayuntamiento de Madrid
? - CLE:P 14300%
TORRM[E ARmz N° Registrd Entidades Looates L /Ll
: & 01281489

Foca WIUN & .

6.2.1. MEMORIA DEL PROYECTO DE #'05 VIVIENDAS PROTEGIDAS OBTENIDA DEL |

MINISTERIO DE FOMENTO DEL ARQUJTECTO. D MANQE&@&TARRECHE DEL ANO!'

1948 e |
i E':‘ ?”-”_I‘l. L/L’\_'\. b [

Ttho. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.es - SAIC 010




PROYECTO

de 205 viviendas protegidas para productores
de la Empresa

”Hijos de R. Carnicer, S. A"

en Torrejc')n de Ardoz

MEMORIA

ARQUITECTO
MANUEL BASTARRECHE



MAMORIA DESCRIPTIVA. \

o

¥l adjunto proyecto de 205 Viviehdas en TogﬁﬁJOﬂ Dﬂ AHDEQJ
(Madrid) para BProduvctores de la HEmpresa "HIJOS D,é: H. GﬁR’TIC-ﬂR}'S.A
en emplaza 6n unos terrenos lindantes al N, en la‘lénaa dol Fs-
rrooarril Madrid-Barcelona, y 6l resto en propiedades particula—
res,

Bn dichos terrenos, existe una pareela perteneciente a
otra uropiedad., Se tramitard su comprs, durante la e Jjeoucidn de
las obras en el terreno restante, y 8i su propietario se¢ negase
a vender, 36 solicitard del Institubto Naclonal de¢ la Viviends,
la aexpropiacidn forzosa de la menclonada paroela.

na topogreffa del terreno, €8 suave, con una sendiante en
ys2 Lagais 2

sentido .3. del 2,5% a &% aproximademente. / a e
La redaccidn del proyecto se ha ejeoutadoé@?maﬁﬁo camo\
base, una via de penetracidn N.S5. gque, partienAO‘afgghghiau??%
a la carretera, atraviesa on paso A nivel la vis Gﬁf:i:g;¢éé5%
tra en el grupo, desvidndose en sentido E,0 y de acoe;;ulutodos
los senderos de vivienda gue pars @e8ceéso a lds mismos sSe han pro-
yectado.
peambidn on sentido H.5. y como 6je del grupo 86 hs pro=-
yeotado una via peryué o paseo, glrrededor de la cual se emplazan
les edificios piblicos y socidles, y como fondo, cerrande la
pergpectiva, la Iglesia.
3¢ ha p:evisto tambien la construceidn de uwan campo de
futbol, esi como piseina y edificio paras aducacidn y descanso.
Con objeto de aislar &l grupo fle 1a linsa del f.ce ¥
oviter de aesta mandra los ,eligros de incendio, 3¢ na rroyeotado
1z zonn verde de sapsracidn, la cusal s@ poblard de vegetaeidn
alta y densa, pura procurar gque lcs humos no perjudiguen el bie-
nestar de l:s productopes beneficiarios de las viviendas,
#1 tipo de construccidn s de una y A0S plaztas de vi-
viendas en filas y hveryos individuales, para uso y disfrute de
las res,ectivas tawilias,

Consbten les viviendss de: un cuarto 4¢ gran amplitvd,




"3" [ l- 'J:v? ~ \
// 3 4?‘

o cocina comedor, un ocuarto de aseo, devpensa y t&qs dorﬁi

"n' ‘.

yi0s de dos cesmas cada uno, pudiéndose, debido Ta dispa ci
de planta, converkir la de Tipo 4, en vxnendasrcom ‘d.oB e' tréd‘
o cuatro dormitorios, segun las nscesidades. Y{f' J?-‘k/

En e8ts primera etapa, 86 construirén soIﬁmgntﬂflas
viviendas emplaszadas en la parte O. de 1la via del f.c., quedanio
para una segunfla fase la construccién de la Iglesia, los edi-
ficios pwublicos y sooisles, ete, asi como las viviendas situdl as
entre la carretera & la vis del f.c.

consta, gor lo tanto el proyecto, de 206 viviendas,

de led cwales 190 son del pipo 4 y 15 4el Tipo B.

PEA

‘“

COUSTRUCCION.- 'Toda la cimentacidn se ejecutard cpn h&rmi&gﬁ\

en masea de la proporcion indicada en lus precies #np;ssqudi%FT
tes, hasta el firme, considerando éste cumdo la ﬁgpzﬁ;enc;a S
Ve »:3
del terreno sea superior a 3 Kgs./cm2. P
Sobre diche cimentacidn se construiréd directamente el
zdcalo, de mamposteria en los mros perimetrales, arranc&ndose

directsmente con fdbrica de ladrillo en .61 de traviesa del Tipo

Be
r0s muros serén de fébrioca de 1. adrillo sentado con

morberc de cemento, con los espesores y pro porciones detalledos
en los planos ¥y presupuscios correspondientes,

£l forjedo de piso del Tipo B. 88 ejueutaréd con un
proce. imieneo® autar,uico, apewsyado én lcs muros correspondien-
tes. 50 hormigonsré al misco tiempo wus nl forjedo wna vige
dnrmiente, de hornigén symado, sonbtad. a todo lo largo de los
muros, qué ate las cabozas de los hisrros del forjado.

La cuoierts cstard iormada por grmmdures de madera de
1s ferma y esenudries ceTalladas en los sdjuabos 2lanos. los
ansambles s8¢ cjucubbre 41 com errecls = la brens prictica de car-—
pinteria de¢ =rmar, con sSus correspondientes bricas ds stado de
hisrro forjado. sobro Ssbas epoyars ‘n las corr as, .arecillos,

toble o ripia y sentads sobre torts de barro la teja enrva,
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Zl solade de las viviendaa, seré de baldosa hiaraﬁlio;.\_\_\
de 20 x 20 om, sentada con mortero de cemento, 4n 103 eaczflucrasl-”t
que en su dia f£ijard la Direccidn Facultiva de la obra. Todas?i
las dependencias llevardn un rodepié hidraudlioco de 10 x 20 md.

Los cuartos de aseo, Ilevaran un ochapado de asulejo blan=-
6o ds segunda, hasta la altura de 1,40 metros; exactamente
igual llevaran lss partes coirespondientea a cocinae y fregaderos

La carpinteria de teller, se ejecuterd ocon madera de pi-
no, ocompletamente seca, limpia y blen trabajada, con eancuen-~
tros a Jaquiloca y herrsjes que en su dia elegird la Direocidn
Facultativa, sobre muestras de mercado.

La pintura interior serd al temple liso en ﬁﬂigéklos

) > N\,
paramentos, y al 6leo, en carpinteria y conducﬁion935 = \
& tipo de fogdn serd el indiocado en elsyﬂasﬁﬁqest@ co-

rrospoadiente. Todas las subidas de hwaos , 8e ngggtciggsgbn
tubo cerédmico, gnido con yeso, teniendo culdado ds &ﬁ%ﬁ%ar
parfectamente todas las juntas interiores, dejando sus caras
completamente lisas, sin rebaba alguna,

Lo. deserito cos lcs demds documentos que se acompafian,
1o oree el facultabivo que suseribe como suficiente para la f£4-
i compresidn del proyeeto, guedando al cuidado de¢ la Diree-
cidn Facultativa, cowpletar, con lsas indicaciones nscesarias lo
explicado en esta Hemorha.

liadrid snero 1.948.

4L ARQUIT.LCTO.
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FASE EJECUTADA DEL PROYECTO ORIGINAL
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6.3. DOCUMENTOS DE LA REFORMAZPOSTER\IQR DEL BARRIO

Del conjunto inicialmente previ to so6lo se desarroll6_una parte, sin incluirse, los
equipamientos previstos. La crisis de Iaélndustrla |n|ciat ‘motivé la” necesidad de parcelar el

conjunto y transformarlo en un conjunto de naves
l

De esta forma se efectué una | ordemaclon y proyecto que mantenia el conjunto
residencial existente de 108 viviendas, 16 500m2 seglinels poyecto - -

Se incluye la descripcién de la propuesta planteada, asi como la ordenacion del
conjunto del arquitecto D. Sebastian Araujo donde se puede verificar la disposicién de zonas
verdes de proteccion del barrio en gran parte no existentes actualmente asi como la dotacion
de la que disponia el barrio, dos aulas de un colegio y una capilla.

Asimismo colindante con el mismo en su zona Este existia un campo de futbol, ya
desaparecido.
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POLIGONO INDUSTRIAL PROPIEDAD DE HIJ
CARNICER, S.A., SITUADO EN TORREJON

PROPIEDAD. -

El Poligono al que hacemos referencia es propiedad es-
critural de los solicitantes, desde el afo 1. 940, vy el mismo, se en-
cuentra inscrito a su nombre en el Regisiro de la F’r‘opledad de Al-
cald de Henares, bajo los nimeros de finca 4. 075, 4.077, 4.095,
4,103 y 4.378.

JUSTIFICACION. ~

El referido Poligono estéd calificado en el actual Plan Ge—
neral del Area Metropolitana de Madrid como zona industrial. Igual-
mente se sigue considerando como centro industrial en el nuevo Plan
Parcial, preparado por el Ayuntamiento de Torrején de Ardoz.

L.os terrenos del referido Poligono que presentamos, fue-
ron adquiridos en 1.940, por HIVOS DE RAMON CARNICER y SLAL
exclusivamente para fmes industriales. Sobre dichos terrenos se en-
cuentra actualmente construida la fabrica de HIJOS DE RAMON CAaR-
NICER, S.A., que por ciecunstancias del mercado, en los primeros
meses de este afio ha procedido al total cierre de su industria, despi-
diendo después del expediente de crisis planteado en la Delegacién Pro-
vincial del Trabajo a los 350 productores gque componian la plantilla
de su Empresa.

Tenemos necesidad, para dar cumplimiento a todos nues-
tros compromisos de pago y obligaciones, realizar el Activo, efectuan-
do una operacién directamente, entre HIJOS DE RAMON CARNICER
S.A. y los diferentes industriales.

HIJOS DE RAMON CARNICER,S,A. han realizado re-
cientemente un importante acuerdo con la Empresa "PROCOINSA"
(PROMOTORA ¥ CONSTRUCTORA INDUSTRIAL Y SCAL), for-ma-
da por industriales y cuyo UGnico fin, en su razén somal, es trabajar
en favor de los industriales madrileﬁos, resolviendo los problemas de
sus actuales industrias radicadas en el casco urbano de Madrid, efec-
tuando construcciones en lugares y zonas autorizadas por el Area Me-
tropolitana.



ORDENACION.

L_a finca propiedad de HIJOS DE RAMON CARNICER
S.A., objeto de la parcelacién que nos pl"‘OponemOS, esta calificada
en el actual Plan General del Area Metropolitana de Madrsid por el
Ayuntamiento de Torrejéon, como zona industrial.

De igual forma, en el nuevo Plan Parcial que estd cona
feccionando el Ayuntamiento de Torrejdn, se considera como zona in-
dustrial y por parte de dicho Ayuntamiento es considerado como sue-
lo urbano, gozando actualmente de todos los servicios que requiere
una urbanizacién.

SITUACION., -

A la altura del km. 21,100 y hasta el 21.500 de la Ca-
rretera N 11, Madrid-Francia, por Barcelona, término Municipal de
Torrején de Ardoz.

Limita al Norte, con la actual Carretera N 11 Madrid
a Francia por Barcelona, en linea apréximada de 450 metros; al
Sur, en linea de 300 metros, aprdéximadamente, con una gran indus-
tria Cerémica; al Este, en linea de 450 metros, con el Arroyo de
Pelayos y al Oeste, en linea de 400 metros, con terrenos de Galli-
na Blanca y Huarte y Cia.

La finca, es atravesada paralelamente a la Carretera
de Madrid a Francia, por la linea de ferrocarril, Madrid-Zaragoza-

Barcelona.

DIRECTRICES DEL. PL AN.

El Poligono, de forma sensiblemente cuadrada, ocupa
una superficie de 207.350 M2. y en él, se han proyectado 34 par-
celas rectangulares y de fachada minima de 30 metros, cuyo tamafio
oscila alrededor de los 2.500 M2., existiendo ademas otras 12 par-
celas de una superficie doble o triple, apréximadamente, para indus-
trias que requieran mas espacio. Se halla dividido en dos zonas,
separadas por la linea del ferrocarril.

La Norte, entre el ferrocarril y la Carretera de Ma-
drid a Francia, se ha dedicado a grandes parcelas y en su mayoria
con industrias relacionadas para servicio de Ayuda en Carretera.

L_.a Sur, separada del ferrocarril, con una zona de
proteccién, se halla dividida en cuatro grandes grupos de parcelas,
guedando un quinto grupo de una superficie de 16,500 M2., separa-

do también de las industrias por una zona verde de proteccién, don-



de se enhcuentran situadas un centenar de viviendas.

Las referidas viviendas, se encuentran construidas
desde hace unos quince afios y son de tipo unifamiliar, de una sdla
planta, con unos 60 M2, edificados, amplias calles arboladas y ade-
més, cada vivienda posee un jardin independiente de 80 M2.

Estas viviendas, son igualmente propiedad de los so-
licitantes y, han estado ocupadas por el personal de HIJOS DE RA-
MON CARNICER, S.A,

Al resolverse, favorablemente, en el mes de Marzo
por la Magistratura del Trabajo el despido de los 350 obreros que
tenian en la Fabrica, se ha dictado igualmente, la orden de desalojo
de todas estas viviendas; por consiguiente las mismas, en nUmero
de un centenar que existen construidas, iradn destinadas igualmente,
para el personal de las nuevas industrias que se instalen.

ACCESOS. -

E| Poligono de la parte Norte, como es ldégico, tiene
acceso directo por la Carretera N 11,

El! Riligono en su parte Sur, es decir, la parie si-
tuada detras de la via del ferrocarril, posee actualmente dos acce-
sos: el primero, estid situado a la altura del punto kilometrico 21.100,
con calle asfaltada y paso bajo el ferrocarril, por él pueden pasar
peatones y vehiculos. ligeros, es decir, turismos, furgonetas y ca-
miones de tonelaje medio. Para camiones de gran tonelaje y trailer,
esta parte del Poligono tiene un acceso por la Carretera de L.oeches,
ya dque, iniciados unos 300 metros de la misma y de su margen iz-
quierda, parte una calle del Ayuntamiento que cruza la nueva barria-
da de viviend as y desemboca exactamente, en nuestro Poligono. La
referida calle estd asfaltada hasta 200 metros antes del mismo.

Existe otro futuro acceso, desde la carretera y a la
altura del punto kilometrico 21.500, cuyo proyecto consta en el futu-

ro Plan de Ordenacién.

VIARIO.-

El viario se ha regido por la necesidad de dar acce-
so a las parcelas perimetralmente.

La anchura de todas sus calles serd de 10 metros
de calzada, mas 2 metros de aceras en cada lado.

Las esquinas seran achaflanadas.



En este viario se han aprovechado los trazados ante-
riores, que poseian una extensiéon de 940 metros, a los cualei's se
afladen 960 metros de nuevo trazado. L.a superficie 'tota] de viarios,
representa por consiguiente, 19.000 M2. de calzada para vehiculos
y 7.600 M2. de acera para pecatones.

ABASTECIMIENTOS, -

l.- Agua.- L-as posibilidades de abastecimiento de agua
al Poligono son ilimitadas, ya que, posee actualmente un magnifico
servicio recientemente inaugurado en Torrején de Ardoz, con pre-
sién superior a las cinco atmosieras.

Con independencia de ello, actualmente las industrias
existentes prefieren utilizar el agua del pozo, que da un aforo supe-
rior a los 3.000 M3, por dia, siendo la misma potable y de buena
calidad.

I1.- Fuerza.,- Existen posibilidades ilimitadas, ya que,
actualmente son dos las Compafilas que pasan por el Poligono sien-
do éstas Union Eléctrica Madrilefia e Hidroelectrica Espafiola.

Se suministrard energia a las parcelas en alta o en
baja tensién, segln las necesidades de cada industria.

I11.~- Evacuacién.— Actualmente la finca es cruzada
de Oeste a Este a cinco metros de la linea ferrea y paralela a la
misma por un Colector General de 80 centimetros, qgue desemboca
en el Arroyo Pelayo. La ampliacién del mismo se hard mediante
colectores paralelos a aquel, para desembocar igualmente en el -
Arroyo de Pelayos.

Hemos ofrecido al Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz
canalizar a nuestro cargo, el referido Arroyo, que actualmente es-
td al descubierto.

NORMAS GENERALES. -

Se exigird edificacién con materiales de primera cali-
dad y trataremos de conseguir, por todos los medios, no sélamente
un buen acabado, sino un Poligono modelo en su estética.

Exigiremos un retranqueo de 5 metros en la fachada,
con lo cual, las distancias de fachada a fachada, alcanzan, con los

viarios, la distancia de 24 metros.

Igualmente, exigiremos separacién entre edificios, de



unas extraordinarias facilidades de pago, que alcan‘_za_ hasta los ocho

aflos de plazo, lo cual es posible, gracias precisamente, a su poten-
cia econdémica. )

Madrid, JUNIO 1.967, -

PROCOINSA Hijos de Ramon Carnicer,S.A.

Presidente Presidente
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6.4. EVOLUCION DEL BARRIO DE LA ZAPATERIA (FOTOS AEREAS HIST()RfCAS)
L

|
t
F |
|
|

Las fotos aéreas no permiten observar co+\o ha ido cambiando el barrio del conjunto
aislado rodeado de suelo libre a la situacion actua comple}?rin)enntg‘ rodeado por industrias
JE AL LU I HEEE

Fecna
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7. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO E
i

ol

El Plan General vigente fue aprobado en fecha 6 "e mayo de 1999 y publicado el 12
de julio de 1999, asi como el texto refundido del mismo aprobado en fecha 1 de, marzo de
2001 y publicado el 6 de diciembre de 2001 y el Docume ito de Modificaciones F’untualeg qer o)
PGOU fue aprobado en fecha 2 de abril de 2003 y publlcartlio el Bff;)ﬂ‘fgy\o de ggo;rg

El proyecto inicial del Barrio ya parte de una ordenacién en su conjunto residencial
para ubicar a los trabajadores de la fabrica de zapatos. Esta_ordenacion-contemplaba-ta—"""""
realizacion de 205 viviendas encuadradas en 2 tipologias residenciales y la prevision de
zonas deportivas, edificios publicos, escuelas, zonas verdes, e Iglesia. En el Afo 1948.

Posteriormente y tras la crisis industrial se procedid a una nueva ordenacion del
barrio en el afio 1967, donde se planteaba el mantenimiento de 108 viviendas realmente
ejecutadas rodeadas de mas zonas verdes de proteccion del poligono industrial a desarrollar
en la que se incluia una escuela y una capilla.

Posteriormente el primer documento de planeamiento para el conjunto del territorio,
calificaba el Barrio de la Zapateria como Zona 11?2 Industria y ya no quedaban ni espacios
verdes de proteccion, ni dotaciones al servicio del Barrio.

En el Plan General de 1986 unicamente se hacia mencion a la diferente tipologia en
cuanto alturas sin ningun tipo de proteccion.

Es en el Plan General vigente en el que ya se incluye la necesidad de redactar un
Plan Especial en el que se valore la situacion del Barrio, su grado de proteccion y los
aprovechamientos necesarios para su modernizacion, pero desde la valoracion de aquellas
caracteristicas que sea necesario mantener.

En cumplimiento por tanto de estas determinaciones, se redacta el presente Plan

Especial y se incluyen los documentos citados anteriormente conforme a los Planes
Generales indicados.
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PLAN GENERAL 1986
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Epigrafe 2. Clave 0Z. FResidencial en barrios.

S.173. Pefinician.
Regula la edificacion en los barrios consolidados asimilables a
tipologias tradicionales de casco.a saber: barrios de Loreto,Rosario,
Zapateria,Carmen,Alcala.Veronica,San EBenito v Castillo.

S.174. Alineacicnes v rasantes.
Seran obligatorias las gque aparecen grafiadas en los plancs de
alineaciones,para cada uno de los barrios.

S5.175. Fetranqueos.
luedan prohibidos los retranguecs a la alineacion oficial de <fachada
en todos los barrios,excepto para la segunda planta del barric de
Lapateria.que se retrangueara tres metros de la alineacion aficial de
fachadaj;v para el barrio de S. Benito.en el gue ze autorizan.

S.176. Farcela minima.

Sera de 20 mZ parsa todos los barrios. Se exceptuan las parcelas
caonsalidadas en el catastral vigente en el mamento de la aprobacion
definitiva de ste Flan,para las que se admite una parcela minima

construible de 490 m2.
- e

S.177. Frente minimo.
Sera de cinco metros en Zapateria.
Sera de siete metros en los restantes barrios. Se exceptuan las
parcelas consolidadas en el catastral vigente en el momentc de la
aprobacion definitiva de este plan.para las que se admite un <+rente
minimo de 4.5 metros.

J.178. Frente maximo.
Sera de 14 metros,a partir del cual la edificacion habra de fraccionar
sU apariencia v ritmos edificatorios.

9.179. Fondo maximo edificable.
Sera de 10 metros en Loreto.Reosario, Zapaterix,Carmen.Veronica, San
Benito v Castillo: v de 15 metros en Alcala, salvo que en el plamo  de
alingaciones se grafie un fondo edificable de 15 metros. En aqusllaos
Casos en los gue el fondo de parcela o supere dicha medida en tres o
mas metros,no podran abrirse huecos para luces o vistas en la fachada
posteriar.

5.180. Superficie de ocupacion maxima.

Sera del 100 por cien para la franja comptendida entre la alineacion
oficial de fachada v la linea de fondo maximec edificable. El restco
del solar puede ser ocupado en un 40 por cien de la superficie de
dicho resto,sin que ningun elemento constructivo de la  misma rebase
les 3,60 metros.

Se exceptuan los solares con frente & la Awvenida de la
Constitucion,para los que se autoriza una ccupacion del 100 por cien
del resto de solar anteriormente mencionado,con una altura en linde de
5. 60 metros.debiendo estar el resto de dicha edificacion secundaria en
el interior de un agaliboc de 45 aradas medidos a partir de la altura
autarizada en lindes.hasta alcanzar una altura maxima de 8 metros.
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8. DEFINICION Y ANALISIS DEL CONTENIDOQ DE PABCELAS 3IACION

8.1. Fotografias aéreas del conjunto desde las cuaire orientaciones.
8.2. Titularidad de las parcelas

8.3. Datos catastrales individualizados
8.4. Actividades existentes en el Barrio
8.5. Referencias fotograficas y datos urbgnisticosfecna
8.6. Cuadros numéricos del conjunto del barrio
8.7. Situacion de borde del Barrio
8.8. Situacion de los patios trasteros
8.9. Alzados actuales y originales del conjunto
8.10.Alzados de referencia
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8.2. TITULARIDAD DE LAS PARCELAS

Se incluye en el presente apartadoj documentacién catastral de cada una de las
parcelas del conjunto del Barrio, con sus supgrficies % caracteristicas
:3 Yol =,

ERT = B

i ——————

El conjunto lo conforman parcelas er las qué®éxisten 87 viviendas unifamiliares, un |
bar y dos parcelas, sin la tipologia residencia de§ti2a_Qas[]a,T?tividades comerciales.
&y Ul 2

015

La totalidad de las parcelas son p 0. los viarios-y-zeona-verde

municipal situada al norte del Barrio.
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8.3. DATOS CATASTRALES INDIVIDUALI?ADOS
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Plaza Mayor, 1
‘gg’ . 28850 Torrejon de Ardoz
s Ayuntamiento de Madrid j :
z C.L.F.: P-2814800E '
TORRM DE AR[DZ N° Registro Entidades Locales
01281489 A

8.4. ACTIVIDADES EXISTENTES EN EL BARRIO

En el barrio existen de acuerdo con los datos adjuntos varias actividades, la mayor
parte de ellas hosteleras, algunas de las cuales se encuentran cerradas. Dos de ellas se
ubican en lo que fueron las aulas antiguas del barrio.

Dadas las caracteristicas del barrio y su actual situacién se propone en el presente
Plan Especial su paulatina transformacion a residencial, tal como fue en origen el barrio.

Tfho. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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Ayuntamiento de Madrid
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ESTADO ACTUAL DE ACTIVIDADES EXISTENTES EN EL BARRIO CON LICENCIA
ADEMAS DEL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

C/ COBRE 28 — LD 1556 — MAQUINARIAS Y TECNICAS DE EMBALAJE

C/ COBRE 30 -

C/ COBRE 4 -

C/ RIO MINO 29 -

EXPOSICION Y VENTA DE PEQUENA MAQUINARIA Y
MATERIALES EMBALAJE

LA 24/4/89

SUTEVAN S.L.

COMERCIALIZACION DE MAQUINARIA Y ACCESORIOS DE
PERFORACION

LA 30/6/95

LI 15/95

M? FELISA LOZANO DOMINGUEZ
BAR 29/11/11 CAMBIO TITULAR

BAR RESTAURANTE
LD 367

COBRE 4 S.L.

EL POLIGONO 3/4/01
MIGUEL RANCANO OLIVA

LD 5657

JOSEFA PRIETO GARCIA

BAR RESTAURANTE LICENCIA APERTURA 1/9/82
LICENCIA FUNCIONAMIENTO 2/6/04

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.es - SAIC 010
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Ayuntamiento de

TORREJON DEARDOZ

8.5. REFERENCIAS FOTOGRAFICAS Y [

Se incluye un analisis exhaustivo del

su situacion actual y su grado de variacion desde el proyecto inicial. Se acompana de datos

numéricos obtenidos de las fichas catastrales.
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8.6. CUADROS NUMERICOS DEL qONJUN;anEbBAR%QO B e T
Fe(Jha LSO &

Se incluyen en este apartado los %Qs Qil@grfégj idel conjunto, donde se plbede
establecer con los parametros catastrales el grado de octl on y edmcabllzdad exustente

El conjunto dispone de una superf|0|e total de parcelas de 15.394 m2 de los cuales
7.233 m2 se corresponde con el uso residencial 2.031 de edificios secundarios y 1.004 a
actividades terciarias con un total de 10.268 m2.

Por tanto, supone una edificabilidad total considerando todos los usos de 0,667
m2/m2.

La ocupacion total es de 9.488 m2.
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8.7. SITUACION DE BORDE DEL BARRIO

SITUACION DE BORDE.- i

Desde el inicio del complejo residencial, | situaciéH‘del perimetro del conjunto ha Tdo |
variando. No obstante desde la ordenacion efedtuada en}_le{’}anb 196%@ se planteaban i
unas bandas de proteccion del conjunto en toda$ las orientaciones, € saparecieron en l
los afios posteriores de tal forma que Unicamente_se _manfiene la zona verde situada.al Norte.......
actualmente utilizada como aparcamiento. Asimismo se dispusieron pantallas acusticas
contra la linea férrea en el tramo del Barrio hasta la calle Rio Mifio. El resto del perimetro

sobre todo en las orientaciones Sur y Oeste es de colindancia directa con las naves sin
ninguan tipo de proteccién.

En la banda Este desde la actual situacion industrial se encuentra protegido por el
viario C/ Ozono, asi como por una parcela municipal destinada a parque publico de Barrio,
en una superficie de 838 m2 calificada actualmente como Industria Compacta y el resto son
naves industriales algunas de las cuales estan demolidas.

Dado que la intervencion de estas zonas excederia de las competencias del Plan
Especial, seria recomendable que en futuras intervenciones en el planeamiento general, se
rescataran los criterios de proteccion previstos inicialmente para el barrio.

En todo caso en las zonas verdes iniciales previstas situadas en el interior del ambito,
Zonas Noroeste y Suroeste actualmente anejas a vivienda existente se mantienen en este
documento como espacios libre privados sin posibilidad de edificacion

Tfho. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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8.8. SITUACION DE LOS PATIOS TRASEROS !

Se incluye un plano del estado de los patips traserds; hiabida cuenta glié en esta _zqf}a
se propone en el presente Plan Especial la posibilidédide ampliar la superficie de las
viviendas.

OIN4r
En todo caso los mismos se componen principalmente de construcciones. secundarias—

que sera necesario demoler para posibilitar las posibles ampliaciones de las viviendas
unifamiliares.
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8.9. ALTERACIONES DE LA TRAMA DE ORIGEN 1967

e -

APROBACH OM

Fecha EL EEGHETARIC

29 DIC. 2015

o —————
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8.10. ALZADOS ACTUALES Y ORIGINALES DEL{CONJUNTO

APROBACTON D

Se pretende analizar desde la comparativa del ifitci® del Barrio con su ‘sittacion’
actual, el grado de variacion existente a efectos de enteg}er la pgce lda de posibilitar el
incremento de alturas, en una planta retranqueada 3 m {3s 'de Ya baja como se
recogia en el anterior Plan General. PRS-

03 g

Asimismo se recogen las diferentes alteraciones de las variaciones de huecos
materiales y acabados de cada parcela.

Desde esta perspectiva, se comprueba que salvo las 5 actuaciones que supusieron
un incremento de una planta retranqueada a la actualidad, se mantiene la imagen del barrio.

Existen, no obstante, diversas actuaciones que han variado huecos y eliminando el
arco pero estas pueden ser adaptables en futuras reformas que se realicen en la renovacion
de viviendas conforme al presente Plan Especial.

La posible restitucion de espadafias y elementos decorativos, se plantea Unicamente
en las existentes al no disponer de datos suficientes de donde se encontraban para
reponerlos a su situacion inicial.
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8.11. ALZADOS DE REFERENCIA .

Se incluyen en este apartado, las quie deberan ser la restitucion de la imagen inicial
del barrio para cada una de las parcelas res}denciales GUR O EoRfGEIMED it

- age .7 - |
No se incluyen los dos remates con :}as zonas libres de edificacion situadas al Noreste |
y Sudeste dado que se deberan mantener, su configuracion actual con adecuacion de los

acabados de fachada. ‘ - EEES—

e —————
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Art. 24. NORMA URBANISTICA NSU-PERI 4, "Barrio Zapateria"l""\;\’ { _
-\"“ — ."""":

24.1. Objetivo

Compatibilizar la preservacion de los valores histéricos, ambientales y arquitectonicos
del Barrio de La Zapateria con las necesidades de modernizacién y, en su caso,
ampliacion de las viviendas.

24.2, Determinaciones de Aprovechamiento

Las fijard el Plan Especial en base al andlisis de la situacién actual y de las
modificaciones llevadas a cabo hasta la aprobacion inicial del Plan General.

24.3. Determinaciones de uso

Seran fijadas por el PERI tomando como base las especificadas por la ZUR-3,

24.4. Tramitacion

El PERI necesitard de informe favorable de la Direccion General de Arquitectura y
Vivienda.

24.6. Otras condiciones

Deberan instalarse pantallas actsticas adecuadas en funcion de los tipos de ruido y de las

alturas y distancias de las edificaciones a las fuentes de emision de ruido que garanticen
la proteccion de las afecciones derivadas del ferrocarril.
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ANEXO

Estado original C/ Rio Mifio, impares.

Grupo de viviendas unifamiliares situadas en la zona Este del municipio, entre las calles Rio Mifio, Rio
Sil, Ozono, Cobre y Aluminio, las cuales responden a las caracteristicas arquitectonicas de las viviendas
construidas por la Direccién General de Regiomes Devastadas y los Poblados de Colonizacién que
fueron llevados a cabo en los afios cuarenta o cincuenta del presente siglo.

Se trata de un grupo de viviendas unifamiliares adosadas dispuestas en hilera que forman manzanas
cerradas con patios y corrales interiores.

Responden a la tipologia establecida por Regicnes Devastadas como "viviendas de jomsalero”, y
presentan un programa muy reducido constituide generalments por cocina-comedor, dos dormitorios y
un aseo.

La fdbrica de una sola altura, estd realizada mediante muros de carga eacalados, rematados por sencillo
alero. Se cubre con leja curva a dos aguas.

El acceso so realiza a través de un reducido espacio a modo de porche cubierto, que en el caso de los
situados en unc de los laterales de lu calle Rio Mifio presenta un arco de medio punto y en las
emplazadas frente a éstas en la misma calle, se resuelve mediante un hueco adintelado en cuyo gjie ya la
altura de la cubierta se dispone un cuerpo de fabrica a modo de espadaiia, cubierto con teja curva.
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Estado actual C/ Rio Mifio. (Se aprecian 4ticos afiadidos).
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10. ANALISIS DE LOS APROVECHAMIENTOS DE LAS ORDENANZAS APLICADAS A
SIMILIARES TIPOLOGIAS |
- APROBAC I OREFEIHITIVA
! Fech )

El PGOU vigente fija en su artl'culé 24.2 quZeﬂ abrowecha ‘lfnto para el Barrro
Zapateria se realizara en base al andlisis de la situacion actual y a las modificaciones
llevadas a cabo hasta la aprobacion inicial del PGOU. Se incluyen los estudios de los
aprovechamientos en 2 parcelas tipo del barrio.

Después del estudio de la situacion del barrio, la situacion general es que
exceptuando las 5 viviendas renovadas conforme al PGOU anterior, las ampliaciones
efectuadas en el resto son en base principalmente de edificaciones secundarias en el resto
de parcela.

La situacion actual supone una edificabilidad de 0,49 m2/m2 — 0,53 m2/m2 para las
zonas de una planta y para la zona de planta baja + primera retranqueada 0,55 m2/m2 — 0,56
m2/m2 segun fichas adjuntas.

Si tomamos como referencia las condiciones del PGOU de 1986 aplicadas a dos
parcelas tipo nos encontramos con una edificabilidad en las parcelas 0,81 m2/m2 - 0,86
m2/m2.

La aplicacion de la ordenanza ZU.R3 Barrios Tradicionales del PGOU vigente
supondria igualmente sobre las parcelas consideradas una edificabilidad de 1,06 m2/m2 -
1,05 m2/m2.

Asimismo por otra parte, la ordenanza de vivienda unifamiliar del PGOU vigente
incluye una edificabilidad que varia desde una genérica de 0,75 m2/m2 a otras que
desarrollaron Planes Parciales anteriores de 0,8974 m2/m?2.

Después del analisis del ambito y dada la decisién de mantener las fachadas y el
cuerpo envolvente de los edificios iniciales, y no superar las alturas existentes se plantea
como ampliacion la construccion, los patios posteriores y permitir la construccién de
viviendas unifamiliares acordes a las superficies actuales. Esta circunstancia supone que
ante la necesidad de mantener unos patios minimos de iluminaciéon y ventilacion de las
piezas habitables se incluya un aprovechamiento asignado resultado de aplicar una
edificabilidad de uso caracteristico vivienda unifamiliar de 0,90 m2/m2 sobre las parcelas
unifamiliares iniciales media de las consideraciones de los parametros anteriores indicados.

Asimismo, es necesario tener presente que el conjunto mantiene las viviendas del
conjunto del Barrio de la Zapateria, por lo que no se produce incremento en el nimero de
viviendas.

Por tanto, en el documento se propone un incremento del aprovechamiento acorde
con las ordenanzas de aplicacion similares, para permitir viviendas acordes con las
necesidades actuales y sin incrementar el nimero de viviendas recogidas para el Barrio de Ia
Zapateria.
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APROVECHAMIENTO EXISTENTE CON LA TIPOLOGIA DE
PLANTA BAJA

4,39 10,04
o)
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N %
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o
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[T9)
| 8,15 | 6,23 |
L | " . I
Sup. Parcela= 132,48 m2 Sup. Parcela= 142,42 m2

Sup. P. Baja= 64,73 m2 Sup. P. Baja= 74,93 m2




APROVECHAMIENTO EXISTENTE CON LA TIPOLOGIA DE
PLANTA BAJA Y PRIMERA RETRANQUEADA

11 II &

w

I I =
| 8.48 | 7.67 |
Sup. Parcela= 185,72 m2 Sup. Parcela= 168,31 m2
Sup. P. Baja= 58,69 m2 Sup. P. Baja= 53,53 m2

Sup. P. Primera= 43,82 m2 Sup. P. Primera= 40,27 m2
Sup. Total= 102,51 m2 Sup. Total= 93,80 m2
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APROVECHAMIENTO ASIGNADO CON LOS CRITERIOS DE LA ORDENANZACLAVE 02.
RESIDENCIAL EN BARRIOS. PGOU 1986

CONSIDERACION SOBRE DOS PARCELAS TIPO

II II w0

|

[{e]

[

I I poc
| 8,56 | 6,82 |
1 o —

Sup. Parcela= 130,60 m2 Sup. Parcela= 160,08 m2

Sup. P. Baja= 65,70 m2 Sup. P. Baja= 78,98 m2
Sup. P. Primera= 40,06 m2 Sup. P. Primera= 58,67 m2
Sup. Total= 105,76 m2 Sup. Total= 137,65 m2




APROVECHAMIENTO ASIGNADO CON LOS CRITERIOS DE LA ORDENANZA ZONA 03. 26
RESIDENCIAL EN BARRIOS.

CONSIDERACION SOBRE DOS PARCELAS TIPO

o
S
=
II II
| 8,56 | 6,82 |
| 1 1
Sup. Parcela= 130,60 m2 Sup. Parcela= 160,08 m2

Sup. P. Baja= 69,36 m2 Sup. P. Baja= 83,75 m2
Sup. P. Primera= 69,36 m2 Sup. P. Primera= 83,75 m2
Sup. Total= 138,72 m2 Sup. Total= 167,50 m2




CONDICIONES PARA LA MATERIALIZACION DEL APROVECHAMIENTO ASIGNADO
EN DOS PARCELAS TIPO

APROVECHAMIENTO ASIGNADO= 0,90 m2/m2. OCUPACION MAXIMA= 90%

ZONA DONDE
MATERIALIZAR
APROVECHAMIENTO

ZONA CUBIERTA PLANA

A
i

o 1493 m2 5920m2

Sup. Parcela= 149,85 m2 Sup. Parcela= 129,22 m2

|: VOLUMETRIA PROTEGIDA

m ZONA DONDE MATERIALIZAR EL RESTO DEL APROVECHAMIENTO
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11. CONSIDERACIONES GENERALES

Conforme al andlisis efectuado del barrip y despugs de-valorar-el eonjunte de factores; 5
que lo integran, se incluye en el presente apgrtado q&rglano resumen de Jas, condlmgnes
fijadas para la proteccion del barrio en actuacion a las mguuentﬁlsrgrcgﬁstgnmas de interés:
Plantear viviendas para trabajadores al ervrcm de la industrla 1
Creacion de viviendas unifamiliares de gias:—
Existencia de un programa de dotaciones al servicio de las viviendas.

Primera ordenacién urbanistica residencial del municipio.
Conjunto de fachadas desde un planteamiento comun.

et

La situacién actual aun a pesar de haber modificado parte de los valores que lo
integraban, con variaciones de la tipologia y eliminacién de los elementos de proteccion y
dotaciones del barrio, mantiene la esencia del mismo y el entorno supone una singularidad
tipoloégica en una zona aislada, dotando al municipio de una tipologia unifamiliar no existente
y fuera de las repetidas soluciones actuales de vivienda unifamiliar y multifamiliar.

Se pretende por tanto desde el mantenimiento de esos valores articular su

actualizacion y adecuacion y permitir la realizacion de viviendas con superficies y espacios
acordes con la situacion actual.

Tfho. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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CUESTIONES GENERALES BARRIO DE LA ZAPATERIA

(1) FACHADAS Y VOLUMETRIAS PROTEGIDAS
(_) ZONA CON UNA PLANTA
() ZONA CON DOS PLANTAS. UNA RETRANQUEADA
(2) €8 ZONA DONDE MATERIALIZAR EL APROVECHAMIENTO

@ LA POSIBLE ZONA DE CONTACTO CON LA ZONA PROTEGIDA SE EFECTUARA
CON CUBIERTA PLANA EN UN FONDO DE 3 m. SIN SUPERAR LA CORNISA DE
LA MISMA

(4) ALTURA MAXIMA PERMITIDA EN ESTA ZONA UNA PLANTA (3 m)

(5) EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,9 m2/m?2

(6) OCUPACION MAXIMA 90 %

(7) NOES POSIBLE SUPERAR LA ALTURA DE LAS ZONAS PROTEGIDAS

¢/)) ESPACIOS LIBRES PRIVADOS NO EDIFICABLES

(9) LA DIMENSION MINIMA DE PATIOS A LOS QUE DEN PIEZAS HABITABLES
SERADE9mM2Y @3 m

LAS EDIFICACIONES Y OBRAS EFECTUADAS NO ACORDES CON ZONA
PROTEGIDA QUEDARAN FUERA DE ORDENANZA

(11) USOS PERMITIDOS. EXCLUSIVAMENTE LOS DE ORDENANZA UNIFAMILIAR
(12 LOS USOS NO ACORDES QUEDARAN FUERA DE ORDENANZA

* ESTA ZONA SE PLANTEO CON USO DOTACIONAL Y EDUCATIVO A
EFECTOS DE PODER ADECUARLO A UN USO COMERCIAL

PLAN ESPECIAL DEL BARRIO DE LA ZAPATERIA
TORREJON DE ARDOZ

PLANO ESCALA

1/1000

FECHA

OCT-15

o
PLANO RESUMEN 11

MEMORIA
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Art. 3. ORDENANZA ZUR-3 (Barrios tradicionales)

3.1. Definicion

Regula la edificacion en enclaves de asentamientos histdricos insertos en la trama
urbana.

3.2. Clasificacion

Se distinguen los siguientes grados:

1°. Barrios de Rosario, Carmen, Verdnica, San Benito (¥) y Castillo.
2°, Barrio de Loreto.

3.3. Determinaciones de aprovechamiento

3.3.1. Alineaciones.- Seran las que figuran en los planos correspondientes que se
entienden como obligatorias.

3.3.2. Altura maxima.-

La altura méxima medida es la interseccién del plano de fachada con el forjado de
cubierta sera:

Grado 1°. Dos plantas (8 m.).

Grado 2°. Dos plantas y una tercera retranqueada 3 m. medidos en la perpendicular a
la linea de fachada.

3.3.3. Aprovechamiento.-

1. Real: El del sélido capaz definido por las condiciones de fondo méximo y altura
maxima.

2. Asignado: De acuerdo con las determinaciones del Aprovechamiento Tipo el
aprovechamiento asignado es el resultado de aplicar una edificabilidad de 2 m2/m2
de uso caracteristico residencial multifamiliar libre a la franja de 10 m. paralela a la
linea de fachada y en contacto con ella en Grado 1° y 2,50 m. en Grado 2° y 0,4
m2/m2 de uso caracteristico aparcamiento y servicios complementarios al resto con
altura maxima 3,50 m.

(*) Areas del barrio que el PERI no incluye en Unidad de Ejecucion.

)
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3. Patrimonializable: Igual que el asignado. \

3.3.4. Aprovechamiento bajo cubierta.- Salvo en construcciones” en_el. patig_-_.t'je
manzana, la cubierta serd inclinada con pendiente méxima de 30°, podra=utilizarse
para habitaciones vivideras de la vivienda de la planta inferior computando
aprovechamiento a partir de una altura libre de 1,65 m. Cuando por las caracteristicas
de la parcela no fuera posible agotar el aprovechamiento patrimonializable, podri
convertirse el bajo cubierta en una planta estandar hacia el interior, admitiendo en ese
caso viviendas independientes de la planta inferior (ver fig. 1.2.4).

3.3.5. Fachada minima.- La fachada minima serd de 7 m. o la existente en el
momento de la Aprobacién Inicial del Plan General si fuera menor.

3.3.6. Fondo edificable.- El fondo edificable seri de 10 m. medidos en la
perpendicular a la alineacion.

3.3.7. Frente maximo.- 14 metros.

3.3.8. Ocupacién méaxima.- La ocupacién méxima sobre rasante sera del 100% en la
franja del fondo edificable y el 40% en el resto.

Bajo rasante se autoriza la ocupacién del 100% cuando se destine a aparcamiento,
salvo que existieran especies vegetales de interés.

3.3.9. Parcela minima.- La parcela minima serd de 120 m2 6 la existente en el
momento de la Aprobacion Inicial del Plan General si fuera menor.

3.3.10. Retranqueos.- No se permiten retranqueos, salvo en Barrio de San Benito,
frontales ni laterales, salvo que la existencia de especies vegetales de interés los
aconsejara, en cuyo caso podra situarse la edificacion libremente en la parcela siempre
que las medianerias al descubierto se traten como fachadas y la ocupacién total no
supere a la que resulte de la aplicacion de las condiciones estdndar sefialadas en
parrafos anteriores. Asimismo la Comisién de Gobierno podra autorizar retranqueos
en un frente de calle completo de una manzana.

3.3.11. Urbanizacién.- Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza ZUR-2 (Art. 2.3.10)
para aquellos casos en que por su accesibilidad o impacto visual desde zonas publicas
lo requiera el Ayuntamiento.
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3.4. Condiciones Estéticas 5 |
Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza ZUR-1. 3
\{+

3.5. Determinaciones de uso y destino de la edificacién y el suelo.

Todos los usos cumpliran las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global: Residencial.
Uso predominante: Residencial unifamiliar.
Usos complementarios: Los admitidos como compatibles en planta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.-

Residencial multifamiliar.

Dotacional:

- Docente (1): DO-1 cond. 62 y DO-3, DO-2 con. 62.

- Asistencial (1).

- Oficinas (1): O-1y O-2.

- Religioso.

- Sociocultural.

- Sanitario: S-3, S-4, S-5.

(1) No podrén consumir mas de un 25% del aprovechamiento total de la zona de

Ordenanza.

Usos compatibles compartidos: Los indicados en el cuadro adjunto, estando
prohibidos los no especificados.

34
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE IZU,R-S} = I |
. Lo | Patio.Espagjo
Uso Global Uso pormenorizado Semisétano P. Baja P. Supcnﬁté lag‘f‘f‘!a“ Libre pﬁfc_zln
' '-\_'fb‘r- f_J-.. T oD IUI\')‘ .’?’
Tipos Condiciones Tipos | Condiciones Tipos G_ghﬂh:loncs ,
A 28 L% :’- 0 \;/f
Dotacional y | s sistencial B 2a - N s
Servicios =t
Cementerio y
Funerario
3e D-0 D0 Cd 32
32 D-1
Deportive
42 DO-3 28 DO-3 P Cd. 62
DO-1 22, 62
Docente
Religioso
S-4 28 S-5 172
S-5 -
Sanitario S-6 2
A-1 21
Serv, Admtvos.
Saociocultural
42 AL-1 22
(I-1)
Productivo Almacenes
41 I-1 20
Industrial
T 22
Terciario Industrial
AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobuses
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
C-1 28
Terciario Comercial
Especticulos
H-1 28 H-1 73
Hotelero
4a HO-1 23 HO-1 7°
Hostelero
0-1 23 0-1
o 0-2
Oficinas
7 ZV/EL
Z. Verdes y 7. Verdes y Esp. AY/EL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas
El porcentaje maximo de usos compatibles compartidos y complementarios no podra superar el 20%
y en todo caso la totalidad de su planta baja
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Cuando el 60% de la superficie libre posterior al fondo edificable no cumplié_l': la
dimensién minima de patio especificada en el articulo IV.3.6.1. de las Ordenanzas
Generales (H2/8) el Ayuntamiento podra autorizar su edificacion en planta baJa wn el

u._ ~

computo del aprovechamiento correspondiente. -

1.2.12. Retranqueos.- No se permiten retranqueos laterales ni frontales salvo lo
especificado en Alineaciones (Art. 1.2.1).

1.2.13. Salientes y Vuelos.- Se estard a lo dispuesto en las determinaciones estéticas y
a las Ordenanzas Generales.

1.2.14. Reserva de aparcamiento.- 1 plaza por cada vivienda y/6 100 m2 construidos.

1.3. Determinaciones Estéticas

1.3.1. Composicién

1.3.1.1. Volumenes.

a) En la composicién de los volimenes de las nuevas edificaciones se tendran en
cuenta las caracteristicas singulares del entorno y su modulacion.

b) En el caso de actuarse sobre manzanas completas o grandes parcelas se tendra
presente:

l. Los elementos de interés monumental, popular y ambiental existentes y sus
conexiones.

2. El médulo de estos elementos y el predominante en el entorno.
3. La integracién de la manzana en su entorno.
4. Se justificaran las soluciones en funcién de la realidad existente.
c) Se prohiben los cuerpos volados cerrados, incluso miradores. Los cuerpos volados

abiertos tendran una longitud méaxima de 1,60 m. No serdn nunca pro!o.ngaci(’)n del
forjado (anchura de suelo < = 15 cm. y no contabilizara superficie edificable), y la

N6



la anchura no sera superior a 0,70 m. La longitud total de !og vuelos no sera superior al
60% de la longitud de la fachada. \\

1.3.1.2. Fachadas.

a) La Norma General es que los edificios sean de gran simplicidad y neutralidad siendo,
en todo caso, acordes con los colindantes, manzana y zona.

b) Se tendera a la proporcion vertical de los huecos, salvo que se demuestre que el
disefio relaciona coherentemente el edificio y su entorno en una solucién de huecos
diversa.

¢) Las lineas maestras de la compesicién de las fachadas responderin a un predominio
del macizo sobre el vano.

d) Las plantas bajas, cuando sean comerciales no podran ser totalmente diafanas, sino
que se buscard una adecuada proporcion de huecos y macizo. No se admiten las
plantas bajas de una altura mayor de 3,60 m., de suelo a techo. Los locales
comerciales deberan quedar terminados en su composicion de huecos de fachada.

¢) En cualquier caso las actuaciones en fachada requeriran el acuerdo de la comunidad
de vecinos, de forma que se unifiquen estéticamente las iniciativas de los diferentes
propietarios. Dicho acuerdo deberd incluirse, por consiguiente, en la solicitud de
licencia, junto con las directrices o modelos de instalaciones o tratamientos previstos.

1.3.1.3. Cubiertas.

Con independencia de lo especificado en las Ordenanzas de Volumen y en lo que no las
contradiga, se aplicardn las siguientes:

a) Se prohiben las azoteas, salvo terrazas para tendederos con una superficie maxima de
30 m2 6 de 5 m2 por vivienda conforme se indica en la figura 1.3.1.3.a).

30° ™S\

Calle Espacio interior

fig. 1.3.1.3a

19
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b) La inclinacién de cubierta tendrda un maximo de 30°. Se mc,olporzm no obstante,

las existentes con mayor pendiente.
\\'- /

.,‘_

Moo
seqjustificars [a

solucién elegida en funcién de las caractensﬁcas de los mismos en los edificios
antiguos de la zona (ver fig. 1.3.1.3.b).

"; o
- -~ - -
e o
A -
7 30°
R
a< 30 em. St e
fig. 1.3.1.3b

d) Las chimeneas y shunt se tratardn, en forma y color, coherentemente con el resto
del edificio y zona donde estén situados.

1.3.2. Materiales

1.3.2.1. Fachadas.

Las limitaciones en cuanto a materiales estin condicionadas fundamentalmente por su
color, textura y auténtica expresividad.

a) Se prohibe la imitacién de materiales de cualquier tipo, debiendo utilizarse égtos en
su verdadero caricter y sentido constructivo, sin falseamiento de fabricas y

funciones.

b) En el color y textura de los materiales se tendra presente la entonacién y vibracion
generales en el ambiente en que se sitia el edificio y los de los materiales
tradicionalmente utilizados.

Se recomienda el empleo de revocos de color blanco o de tonos térreos naturales
claros y la no utilizacion de texturas muy lisas.

20
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¢) El uso de piedra como material de construccion y especflmente en las fachadag

puede adquirir modalidades muy diferentes y todas ellas altamente recomendab
A\ gy
es y, por tanto, se

le's.
La piedra puede ser un elemento disonante en las formas qlgﬁ{ent
prohibe: N

1. Cuando se trate de aplacados ostensiblemente presentados como tales.
2. Cuando se utilice pulimentada o con brillo (se incluyen los marmoles).
3. Cuando se usen mamposterias concertadas de aparejo decorativista.

d) Se prohiben los muros cortinas donde los elementos metdlicos preponderen junto
con el vidrio transparente, translicido u opalino.

e) Se permite el uso de hormigén visto. En elementos estructurales, cornisas,
impostas, etc., tratado con martillina o con trinchante. En superficies mayores

siempre que responda a un disefio apropiado.

El hormigén es susceptible de recibir pinturas y enlacados, que pueden dar lugar a
interesantes soluciones crométicas y de textura.

f) Se prohibe la utilizacion mimética, en todo edificio de nueva planta, de los
materiales y elementos decorativos tradicionales, si bien éstos pueden ser tomados

como base de inspiracion de nuevos disefios.

1.3.2.2. Fachadas secundarias.

Siempre que sean visibles desde espacios publicos o semipublicos se tratardn con el
mismo criterio que la fachada principal.

1.3.2.3. Medianerias.

Aun cuando se prevean que en un plazo corto de tiempo han de quedar cubiertas, se
tratardn de igual manera que las fachadas en cuanto a materiales y colores,
procurandose la animacién conveniente de los paramentos.

1.3.2.4. Cubiertas.

Solo se permite como material de cobertura, con la excepcién especificada en 1.3.a),
la teja curva cerdmica (tipo 4rabe) o la de hormigén de tonos rojos o pardos, con las
caracteristicas geométricas de la teja curva, quedando expresamente prohibidas, las
planchas de fibrocemento, uralitas, chapas de acero o materiales analogos.

2,15
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1.3.2.5. Carpinterias,

a) En general las carpinterfas exteriores serdn de madera, metélicgs pintada§ O de
aluminio lacado. Excepcionalmente se admitirdn otros tipos de carpinteria siempre
que por la magnitud de secciones de cerco y bastidor o por su color armonicen Con
el tradicional de la zona. S

b) Se permitirdn las persianas enrollables exteriores, en colores adecuados a los del
entorno.

1.3.2.6. Cerrajerias.

a) Los balcones no tendrdn elementos que se inclinen hacia dentro, hacia fuera o
combinadamente.

b) Los elementos de cerrajeria tomados como modelos antiguos se trataran con
sencillez y sin producir imitaciones engariosas.

c) Se prohiben los balcones o antepechos en los que se utiliza la armadura metalica
conjugada con el cristal u otros materiales vitreos, placas, opalinas, etc.

1.3.2.7. Canalones.
a) Se recomienda el uso de canalén volado a la manera tradicional.

b) Se permite el canalén oculto siempre que el tejado siga la misma linea y pepdiente
que la general de la cubierta y que se sitde en la vertical del muro de cerramiento.

1.3.2.8. Elementos complementarios (cajas de escaleras, ascensor, etc.), salvo Estudio
de Detalle no podran sobrepasar en altura la envolvente definida por la cubierta.

1.3.2.9. Reutilizacién de materiales de valor.

En la sustitucién de edificaciones se reutilizardn los materiales de calidad existentes,
tales como: muros de piedra, tejas, rejerias y demds elementos que hayan

caracterizado la imagen del ambito.



ARTICULO 1.10. EDIFICACIONES FUERA DE ORDENANZA

Se entiende que un edificio estd fuera de Ordenanza cuando alguno de sgs paramem}h i

incumiple lo dispuesto en la Ordenanza que regula la edificacion en la zona en que se

ubica (ocupacién, altura maxima, altura libre de plantas, retranqueos), pero cgmple 135\ ;

l‘... - ’

determinaciones bésicas del Plan General que a estos efectos son:

Alineaciones
Calificacién (uso)
Clasificacién {clase de suelo).

Se autorizan todas aquellas obras que no implique aumento de volumen o superficie
construida y cuyo coste sea inferior al 70% del valor del edificio existente.

Calculado aplicando la férmula Va = Vr x Cd x Cu.

Siendo:

Vr:  El valor de reposicion calculado segtin los costes que para el momento de solicitud
de licencia se consideren normales en el sector de la construccion.

Cd: Coeficiente de depreciacion por edad de la edificacién calculado segtin la siguiente
formula:

Cd =1-0,25 (log X - 1)?
siendo:

X = n° de afios siendo en todo caso 10 < X < 300.

Cu:  Coeficiente de depreciacion de uso, funcion del estado de conservacion del

edificio, con los siguientes indices:

Bueno - 1,00
Regular - 0,95
Malo - 0,70
Pésimo - 0,55

A estos efectos, cuando alguna o algunas determinaciones de una Ordenanza lo sean para
edificaciones de nueva planta o, lo que es lo mismo, se incorporen los parametros de la
situacién actual, se entendera que los edificios afectados no estdn fuera de ordenanza en
lo que a dichos paramentos se refiere en tanto no se derriben, autorizandose cualquier
tipo de obras que no supongan alteracién del sélido capaz existente en el momento de la
aprobacién inicial del Plan General, ni supongan infraccion del resto de las
determinaciones de la Ordenanza.
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LABSEN-992

LEYENDA

———————— TUBERIA ENTERRADA
TUBERIA EN GALERIA
ACOMETIDA

VA: VALVULA ABIERTA
VC: VALVULA CERRADA
VD: VALVULA DIVISORIA

VR: VALVULA DE RETENCION

VG: VALVULA REGULADORA DE PRESION
CO: CONTADOR
2 MF: MUESTREO FIJO

Fl: FILTRO
VT: VENTOSA

DE: DESAGUE

CA: CAUDALIMETRO

I EH: ENTRADA DE HOMBRES

i DP: DISPOSITIVO DE PURGA
&

2

00O

4’_

HI: HIDRANTE
BR: INJERTO BOCAS DE RIEGO

PO - POLIETILENO
CA - CANA

FG - FUNDICION GRIS

FD - FUNDICION DUCTIL

FC - FIBROCEMENTO

FV - FIBRA DE VIDRIO

AC - ACERO

HA - HORMIGON ARMADO

HP - HORMIGON PRETENSADO

HC - HORMIGON ARMADO CAMISA CHAPA

HT - HORMIGON PRETENSADO CAMISA CHAPA
AH - ACERO HELICOSOLDADO

RP - REHABILITADO CON POLIETILENO
PV-PV.C.
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14.1. ORDENANZA ZU.R3, |

A |
ORDENANZA MODIFICADA, [

.y ; l
Definicion.- y i

Regula la edificacié'rr'en“ef"Sner-t:lrbanaGenseHdatﬁdeFBarri&de»Zaﬁl}ateria..

Clasificacion.-

Esta ordenanza se corresponde con la ZUR.3 grado 1° del Plan General, con la
incorporacion de las determinaciones del Plan Especial, necesarias para adaptarla a las
caracteristicas especificas del barrio.

Determinaciones de Aprovechamiento.-
Alineaciones

- Alineaciones obligatorias. Las existentes.
Altura maxima

Las existentes. | planta y Il retranqueada en zonas grafiadas conforme configuracion inicial

del barrio.
Las nuevas edificaciones a realizar en la zona libre posterior de las parcelas no podran

superar una planta.

La cubierta de las nuevas edificaciones sera inclinada, sin superar 3,60 m. salvo en la
conexion en la zona protegida que sera plana en un fondo de 3 m. sin superar la altura de
cornisa existente del proyecto inicial.

Aprovechamiento

1. Real. Igual al asignado.

2. Asignado. De acuerdo con las determinaciones del aprovechamiento tipo, el
aprovechamiento asignado es el resultado de aplicar una edificabilidad de 0,9 m2/m2 de uso
caracteristico residencial unifamiliar reflejadas en las parcelas netas unifamiliares ambito
recogido en el plano n° 5 del presente Plan Especial.

Fachada minima

La existente.

Fondo edificable

No se fija.

Ttno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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Ocupacion maxima

!
i

La ocupacion maxima sobre rasante sera djl 90% incluida la ed|f|0a0|on proteglda i

No se autoriza ocupacion bajo rasante. L EE
[ Fe

. l

Parcela minima {

e ———

La existente. Se puede efectuar segregacmrl para adaptarse a Ias cond|C|ones unifamiliares
del conjunto.

Retranqueos

No se permiten retranqueos a la alineacion oficial.

Aprovechamiento

Se exime al ambito de la dotacién de aparcamiento.

Condiciones estéticas

Se estara a los dispuesto en la ordenanza ZU.R3,

Determinaciones de uso y destino de la edificacion y el suelo.-

Todos los usos cumplirdn las determinaciones que para los mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global: Residencial
Uso predominante: Residencial unifamiliar
Usos complementarios: Los admitidos como compatibles en planta baja

Usos compatibles compartidos: Los indicados en el cuadro adjunto, estando prohibidos los
no especificados.

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.aylo-lorrejon.es - SAIC 010
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USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANTE

"ZUR-3

Uso Global

Uso
pormenorizado

Semisétano

P. Baja P. Supe

rior a la baja

DT

Tipos

Condiciones

Tipos

Condicionés| Tipos

Patio.
Espacio

libre parcela)

Dotacional y
Servicios

Asistencial

Condiciofies

Cementerioy

Funerario

Deportivo

D-0

D-0 32

Docente

Religioso

Sanitario

Servicios Adm

Sociocultural

Productivo

Almacenes

Industrial

Terciario Indu

strial

Red viaria

Aparcamientd

AP-2.2

AP-1.2

Estaciones de autobuses

Estaciones de servicio

Residencial

Residencial

Uso Caracteristico

Terciario

Comercial

Espectaculos

Hotelero

Hostelero

Oficinas

0-1

Zonas
Verdes y

Espacios

Zonas verdes
y Espacios

Lihres

ZV/EL

ZV/EL

El porcentaje maximo para usos compatibles compartidos (incluidos complementarios) sera del 20% y en todo caso la
~perficie de la planta baja.
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14.2. Condiciones estéticas Barrio Zap‘?ﬂeria P G‘ r J' &/1/1/1/\ )
4 '\_‘/ wh °

|

5

1.Composicidén

1.1.Voltimenes 1 |
! {
a) En la composicién de los volimenes de las nuevas edificaciones en patios se fendra |

en cuenta las caracteristicas singulares del énterno-y st modu!acmn No:'se podra

superar la altura de cumbrera de Iaj edifica¢iomes proteg dq§

(\
p\C. B

1.2. Fachadas i 29

a) Las fachadas se ejecutaran conforme-a16s alzados referenCIa de este Plan Especial.
Seran encaladas o enfoscadas en color blanco.

e SE—

1.2.1. Z6calos
Se ejecutaran con la altura recogida en los alzados referencia de este Plan Especial.
Seran en revoco o piedra en colores grises o cremas.

1.3. Cubiertas

a) En la zona de patio sera plana no transitable de altura inferior a la cornisa de la zona
protegida existente en una banda de 3 m. a partir de la misma. El resto sera inclinado
con teja ceramica con pendiente inferior a 30° y altura maxima inferior a 3,60 m. y en
todo caso sin superar la altura de cumbrera existente. En la parte de volumetria
protegida seran inclinadas con las mismas pendientes y materiales existentes.

b) Los aleros o cornisas seran los existentes en la zona de volumetria protegida.

¢) Las chimeneas y shunt se trataran, en forma y color, coherentemente con el resto del
edificio y zona donde estén situados.

1.4. Materiales

1.4.1. Fachadas.

Las limitaciones en cuanto a materiales estan condicionadas por el respeto al color,
textura y empleados en su origen.

Se ejecutara encalados o enfoscados de revocos de color blanco o de tonos térreos
naturales claros.

1.4.2. Fachadas secundarias
Las fachadas secundarias al patio seran libres.

1.4.3. Medianerias
Se trataran como si fueran fachadas.

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.cs - SAIC 010
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1.4.4. Cubiertas Bkl [Ny g

El material de cobertura, sera la teja curva ceramica (t:po arabe) existente en zonas
protegidas. En patio sera igualmente, incluida la teja ceramica salvo la banda de 3 m. Qoﬁ
posible adosamiento al margen prmcnpal que sera plana no transitable.

TORRmN DEAR[X)Z ;. S NP Registrt Entidades Loeales

1.4.5. Carpinterias. I

a) En general las carpinterias exteriores sgran: de madera, metalicas pintadas o de
aluminio lacado. Excepcionalmente se admitiran otros tipos de carpinteria siempre ‘que
por la magnitud de secciones de Cerco QQ?stﬁzipf\o,por su color armonicen con €l
tradicional de la zona.
Se prohibe el cierre de arcos y huecos de entrada con carpinterias.

b) Se permitiran las persianas enrollables exteriores, en colores adecuados a los del
entorno.

1.4.6. Cerrajerias.
a) Se permite el cerramiento mediante cerrajerias de los arcos y huecos de fachada en
hierro con barrotes verticales.

b) Los elementos de cerrajeria tomados como modelos antiguos se trataran con
sencillez y sin producir imitaciones engafosas.

1.4.7. Canalones.
a) En patios se recomienda el uso de canaldn volado a la manera tradicional.

b)Se permite el canaldn oculto siempre que el tejado siga la misma linea y pendiente que
la general de la cubierta y que se sitlie en la vertical del muro de cerramiento.

1.4.8. Toldos.
Prohibidos

Tfno. 91 678 95 00 — Fax 91 677 14 71- http//: www.ayto-torrejon.es - SAIC 010
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14.3. EDIFICACIONES FUERA ORDENANZA- i.l» ) W\/' n1

Se incluye el mismo articulo del PGOU para edificaciones fuera de ordenanza,
adaptandose el ultimo apartado al Barrio de la Zapateria.

ARTICULO 1.10. EDIFICACIONES I'é‘{UERA DE ORDENANZA

Se entiende que un edificio esta fue'[a de Ordenanza cuando alguno de sus parametros

incumple lo dispuesto en la Ordenanza que‘regula-j lal edificagion-en la zona en que se
ubica (ocupacion, altura maxima, altura libre de%bnt%i’s‘,“fétrg eos), pero cumple las
determinaciones basicas del Plan General que a estos efectos son:

Alineaciones ‘

Calificacion (uso)

Clasificacion (clase de suelo)

Se autorizan todas aquellas obras que no impliquen aumento de volumen o superficie
construida y cuyo coste sea inferior al 70% del valor del edificio existente.

Calculado aplicando la féormula Va = Vr x Cd x Cu

Siendo:
Vr: El valor de reposicién calculado segun los costes que para el momento de solicitud

de licencia se consideren normales en el sector de la construccion.

Cd: Coeficiente de depreciaciéon por edad de la edificaciéon calculad segun la siguiente

formula:
Cd =1-0,25 (log X-1)?

Siendo:
X=n° de afios siendo en todo caso 10< X < 300

Cu: Coeficiente de depreciacion de uso, funcion del estado de conservacion del edificio,
con los siguientes indices:

Bueno - 1,00
Regular - 0,95
Malo - 0,70
Pésimo - 0,55

A estos efectos, cuando alguna o algunas determinaciones de una ordenanza lo sean
para edificaciones de nueva planta o, lo que es lo mismo, se incorporen los parametros
de la situacion actual, se entendera que los edificios afectados no estan fuera de
ordenanza en lo que a dichos paramentos se refiere en tanto no se derriben,
autorizandose cualquier tipo de obras que no supongan alteracion del solido capaz
existente en el momento de la aprobacion inicial del Plan General, ni supongan infraccion
del resto de las determinaciones de la Ordenanza.

La adaptacion de las edificaciones fuera de ordenanza a las fachadas iniciales del
conjunto lo sera en funcion de las caracteristicas de las obras a realizar y proporcional a
las mismas. Las ampliaciones de los edificios en la parte posterior permitidos por este
Plan Especial implicaran la adecuacion de las fachadas a las iniciales recogidas en este
documento.
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16. CONDICIONES DE INTERVENCION EN VIARIO PUBLICO ESTABLECIDAS POR EL
CANAL DE ISABEL Il

Cualquier intervencion sobre infraestructuras adscritas al Canal de Isabel 1l Gestion
requiere la previa conformidad técnica de la sociedad.

Se prohibe la construccion o efectuar plantaciones de especies arboreas o arbustivas
sobre los suelos por los que discurra la red de agua reutilizable recogidas en los planos
aprobados (plano n° 17).
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