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A) USOS.– VIVIENDA COLECTIVA, TALLERES NO MOLESTOS, 

COMERCIO, HOSTELERIA (RESTAURACION Y ALOJAMIENTO) Y 

ESPECTACULOS. 

B) TIPOLOCIA DE LA EDIFICACIÓN.– LA EXISTENTE. 

EL RESTO DE CONDICIONANTES SON LOS EXISTENTES Y 

CONSOLIDADOS HASTA LA FECHA. 

4.8.– TOLERANCIA DE VIVIENDA E INDUSTRIA.– DICHA CLASIFICACIÓN 

CORRESPONDE A LA UNIDAD DE ACTUACIÓN "CORRALES DE 

PERICON" (U.A.2) CON LAS SIGUIENTES CONDICIONES: 

A) USOS.– INDUSTRIAS LIGERAS NO MOLESTAS Y ALMACÉN DE 

PRODUCTOS NO INSALUBRES NI TÓXICOS, Y VIVIENDAS AL 

SERVICIO DE LA INSTALACIÓN. SE ADMITE UN MÁXIMO DE UNA 

VIVIENDA AL SERVICIO DE LA INSTALACIÓN. SE ADMITE UN 

MÁXIMO DE 25 NAVES, SIN INCLUIR LAS CONSTRUCCIONES 

CONSOLIDADAS. QUEDARÁN CONSOLIDADAS COMO TALES LAS 

CONSTRUCCIONES, CON SUS CORRESPONDIENTES 

PARCELAS, EXISTENTES EN EL MOMENTO DE LA APROBACIÓN 

INICIAL DE LAS PRESENTES NORMAS SUBSIDIARIAS. 

B) TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.– AISLADA O ADOSADA.  

C) FRENTES MINIMOS DE PARCELA – 12 METROS, EXCEPTO LAS 

VIVIENDAS E INSTALACIONES EXISTENTES QUE SE 

CONSOLIDAN EN SU SITUACIÓN ACTUAL. 
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D) VOLUMEN.  

1.- OCUPACIÓN MÁXIMA: 60%.  

2.- EDIFICABILIDAD MÁXIMA: 3,6 M3/M2, INCLUYENDO 0,6 M3/M2 

MÁXIMOS PARA VIVIENDA.  

3.- RETRANQUEOS: SERÁN COMO MÍNIMO DE 3 METROS A 

LINDEROS.  

SE ELIMINA EL RETRANQUEO FRONTAL A VIARIO PÚBLICO 

(ALINEACIÓN PRINCIPAL), Y A LINDEROS, EN CASO DE QUE 

LA CONSTRUCCIÓN PREVISTA SEA ADOSADA O PAREADA. 

EN ESTE CASO, SE REQUERIRÁ LA DECLARACIÓN DE 

CONFORMIDAD AL ADOSAMIENTO DEL PROPIETARIO DE LAS 

PARCELAS COLINDANTES E IMPONIÉNDOSE LA 

INSCRIPCIÓN DE DICHA CARGA EN EL REGISTRO DE LA 

PROPIEDAD. ESTE ÚLTIMO REQUISITO NO SERÁ 

NECESARIO CUANDO LA ÚNICA POSIBILIDAD DE EDIFICAR 

LA PARCELA SEA LA CONSTRUCCIÓN ADOSADA O PAREADA. 

4.- ALTURA MÁXIMA EDIFICABLE: SERÁ DE 7 METROS, MEDIDOS 

SOBRE LA RASANTE Y DESDE EL TERRENO A LA CARA 

INFERIOR DEL ÚLTIMO FORJADO. PODRÁN SOBRE PASAR 

ESTA ALTURA LOS ELEMENTOS PUNTUALES NECESARIOS 

PARA LA ACTIVIDAD (SILOS, ANTENAS, ETC.).  
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5.- VUELOS: SOBRE LOS RETRANQUEOS ANTES 

MENCIONADOS, SOLO PODRÁN VOLAR LAS CORNISAS O 

ALEROS DE CUBIERTAS.  

6.- NÚMERO MÁXIMO DE PLANTAS: PARA LA VIVIENDA SERÁ DE 

DOS PLANTAS SOBRE RASANTE. LA ALTURA MÁXIMA DEL 

SUELO DE PLANTA BAJA DEL EDIFICIO SOBRE LA RASANTE 

SERÁ DE 1,00 M. Y DE UNA SOLA PLANTA PARA LA NAVE QUE 

ESTARÁ ADOSADA A LA VIVIENDA.  

7.- EDIFICACIÓN BAJO RASANTE: SE ESTABLECE LA MISMA 

ORDENANZA QUE LA REFLEJADA EN EL PÁRRAFO 4.1.D.8 

SOLAMENTE PARA LAS VIVIENDAS.  

8.- ESTÉTICA DE LAS EDIFICACIONES: SE ESTABLECE LA 

ORDENANZA DEL PÁRRAFO 4.1.D.9, PERO REDUCIENDO       

EL PORCENTAJE ALLÍ ESTABLECIDO QUE, EN ESTE CASO, 

SERÁ DEL 25% PARA LA VIVIENDA. LAS NAVES SERÁN 

ENFOSCADAS Y LAS CUBIERTAS SERÁN DE COLOR TEJA.   

9.- TRATAMIENTO DEL TERRENO LIBRE: EL TERRENO 

COLINDANTE A VÍA PÚBLICA O ESPACIO LIBRE PÚBICO 

DEBERÁ MANTENERSE LIBRE DE ESCOMBROS. 

10.- CERRAMIENTO DE PARCELAS: SE ESTABLECE LA MISMA 

ORDENANZA QUE LA REFLEJADA EN EL PÁRRAFO 3.1.21. 
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4.9.– UNIDAD DE ACTUACIÓN “EL GUIJO”. (U.A. 1.1)              

SUPERFICIE DE LA UNIDAD:12.300 M2. 

CALIFICACIÓN – RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1. 

ESPACIOS LIBRES – SE SITUARÁN DONDE SE INDICA EN LOS 

PLANOS Y SU ANCHURA MÍNIMA SERÁ DE 8 

METROS. NO SE PODRÁ MODIFICAR SU 

TOPOGRAFÍA Y SE MANTENDRÁ EL 

ARBOLADO Y MASAS ROCOSAS 

EXISTENTES.  

PREVIAMENTE Al OTORGAMIENTO DE LICENCIA PARA EDIFICAR, SE 

DEBERÁ PRESENTAR PROYECIO DE URBANIZACION Y 

PARCELACIÓN, ER SU CASO, DE LA TOTALIDAD DE LA UNIDAD, ASÍ 

COMO UN ESTUDIO DE LA ORDENACIÓN DE VOLÚMENES, EN EL 

CASO DE ACTUACIONES CON VIVIENDAS EN HILERAS SIN 

ASIGNACIÓN DE PARCELA INDIVIDUALIZADA. LA ANCHURA MÍNIMA 

DEL VIAL (INCLUIDAS ACERAS) SERÁ DE SIETE METROS Y PASARÁ 

A FORMAR PARTE DEL VIARIO PÚBLICO MUNICIPAL.  

4.9.– UNIDAD DE ACTUACIÓN “LA CRUZ DE LA HORCA”. (U.A. 1.2)              

SUPERFICIE DE LA UNIDAD:5.800 M2. 

CALIFICACIÓN – RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1. 

ESPACIOS LIBRES - SE SITUARÁN DONDE SE INDICA EN LOS 
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4.14.- UNIDAD DE ACTUACION UA-6. 

SUPERFICIE DE LA UNIDAD - 16.340 M2. 

CALIFICACION - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 1 Y GRADO 

2 Y EQUIPAMIENTO. 

PREVIAMENTE AL OTORGAMIENTO DE LICENCIA PARA EDIFICAR� 

SE DEBERA PRESENTAR PROYECTO DE URBANIZACION Y PARCELA 

CION t EN SU Cr.\SO, DE Lf.l TOTALIDt-iD DE LA UNIDf.lD, ASI CD 

MO UN ESTl.JriIQ nr- !...t-1 ORDENACION DE VOLUMENES EN EL CASO 

DE ACTUACinNES CON VIVIENDAS EN HILERAS SIN ASIGNACION 

DE PARC8.A INDIVIDU�LIZADA. LA ANCHURA MINIMA DE VIA­

LES SER(.:1 DE 17-.\ Y 8 METROS < INCLUIDAS ACERt1S). EL VIAL 

INDICADO CON LINEA DE TRAZOS ES INDICATIVO PARA EL CA­

SO OUE" LA ACTUt-,8IOM SE DFSAFmOLLE CON 1..,IIVIENDt-lS AISLA­

DAS. EN TAL CASO SERIA PRECEPTIVO REDACTAR EL CORRES­

PONDIENTF ESTUDIO DE DETALLE. 

4.15.- UNIDAD DE ACTUACION UA-7. 

SUF"ERFICIE DE LA UNID1�D - 10.200 M2. 

CALIFICACION - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR GRADO 3. 

ESPACIOS LIBRES - SE SITUARAN I•ONDE SE INDICA EN LOS 

F'U\NOS � NO SE PODR(.) MODIFIC/!1R SU TO­

POGRAFIA Y SE MANTENDRA EL ARBOLADO 

Y MASAS ROCOSAS EXISTENTES. 
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UNIDADES DE ACTUACIÓN EN SUELO URBANO 

TÉRMINO 

ZARZALEJO 

DENOMINACIÓN 

UNIDAD DE ACTUACIÓN “LOS CORRALES DEL PERICÓN” 

ORDENACIÓN 

 

CATASTRO 

 

OBSERVACIONES 

SÓLO SE PERMITEN LAS SEGREGACIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES DE LA REPARCELACIÓN 

PARA SU AGRUPACIÓN A OTRAS PARCELAS. LAS PARCELAS TOTALES LUCRATIVAS EN EL ÁMBITO NO 

SERÁN MÁS DE 34.  

 

 

 

Nº DE ORDEN  3 

NÚCLEO 

BARRIO ESTACIÓN 

FASE 

 

CARACTERÍSTICAS 

USOS   M2 SUELO 

VIV. – INDUSTRIA  47.652,18 

LIBRE PÚBLICO  5.470,29 

LIBRE PRIVADO  1.790,12 

VIARIO   9.146,62 

SUPERFICIE TOTAL  64.059,21  

CESIONES   M2 SUELO 

   LIBRE PÚBLICO  5.470,29 

   VIARIO   9.146,62 

APROVECHAMIENTO M3 / M2         

NÚMERO MÁXIMO DE VIVIENDAS:  

DESARROLLO 

SISTEMA DE ACTUACIÓN 

COOPERACIÓN 

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO PREVIO 

AL DESARROLLO 

PROYECTO DE URBANIZACIÓN Y 

PARCELACIÓN 

 

COMPROMISOS 

URBANIZACIÓN Y CESIÓN DE ESPACIOS 

LIBRES Y DEL VIARIO 

CESIÓN DEL 10 % APROVECHAMIENTO 

 

ORDENANZAS DE APLICACIÓN 

TOLERANCIA DE VIVIENDA E INDUSTRIA 

ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS 

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS 

 

 

 

 

 

 

 



CONDICIONANTES AMBIENTALES 

INFORME AMBIENTAL ESTRATÉGICO: publicado en el BOСМ número 221, de fecha de 16 de septiembre de 2021. 

Se deberán tener en cuenta para el desarrollo de la actuación, los siguientes condicionantes ambientales y medidas de protección ambiental:  

CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestión de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid. Cualquier 
modificación sobre lo previsto que implique variación en las condiciones de funcionamiento de los emisarios o de las depuradoras requerirá Informe de la Dirección General 
competente, de acuerdo con lo previsto en el Artículo 7 del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestión de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la 
Comunidad de Madrid.  

CUMPLIMIENTO DE LA LEY 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y los Reales Decretos que la desarrollan. El Ayuntamiento deberá velar por que se adopten todas las 
medidas adecuadas de prevención de la contaminación acústica, no se supere ningún valor límite aplicable y, en todo caso, se apliquen medidas correctoras específicas dirigidas 
a que mejore la calidad acústica y, en particular, a que no se incumplan los objetivos de calidad acústica. 

ARBOLADO URBANO. En relación con los árboles existentes en el ámbito objeto de modificación, se deberá cumplir la Ley 8/2005 de 26 de diciembre, de protección y fomento 
del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid y la Ordenanza municipal de protección, conservación y fomento del arbolado urbano del municipio de Zarzalejo que la desarrolla 
y complementa. 

RIESGO POR RADÓN. Se recomienda que se evalúen con precisión los proyectos de edificación, adoptando las soluciones constructivas adecuadas para evitar la presencia de 
gas radón en el interior de las viviendas o reducirla a niveles que no requieran medidas de intervención.  

ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS: Deberán respetarse las limitaciones a la propiedad y las restricciones de uso establecidas en el capítulo III de la 
Ley 38/2015 del Sector Ferroviario en el que se definen para todas las líneas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General una zona de dominio público 
(ZDP), otra zona de protección (ZP) y la línea límite de edificación (LLE). Conforme a la legislación sectorial vigente, y con carácter previo a cualquier actuación, el promotor 
deberá contar con Autorización expresa del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias. Las posibles afecciones futuras por ruidos o vibraciones en suelos colindantes con el 
ferrocarril corresponderán a la normal explotación de mantenimiento de ADIF y las medidas futuras a adoptar respecto a la insonorización y las necesarias para el normal 
mantenimiento de las instalaciones precisas a tal fin, serán responsabilidad del Promotor de las actuaciones. 

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. Debe respetarse la normativa de aplicación, que es la Ley 3/91, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid y su Reglamento, 
aprobado por Decreto 29/93, de 11 de marzo. Se recuerda que respecto a la prevención de la contaminación acústica, será de aplicación el Decreto 55/2012 (BOCM de 22 de 
marzo de 2012) por el que se establece el régimen legal de protección contra la contaminación acústica en la Comunidad de Madrid, que dispone como régimen jurídico aplicable 
en la materia el definido por la legislación estatal (Ley 37/2003 del Ruido), que obliga tanto a la planificación general territorial como a las figuras de planeamiento urbanístico a 
adoptar medidas preventivas y correctoras. En este sentido, se recuerda que se deben cumplir todos los requisitos de prevención de contaminación acústica que marca la 
legislación vigente en cada momento, y que deben ir avalados por los estudios pertinentes. 

PATRIMONIO CULTURAL. En el caso de que se identifiquen bienes susceptibles de acogerse a la protección prevista por la Disposición Transitoria Primera de la Ley 3/2013, de 
18 de junio, de Patrimonio Histórico de la Comunidad de Madrid, deberá comunicarse el hecho a la Dirección General de Patrimonio Cultural, con el objeto de garantizar su 
protección y cautela. Por otro lado, si durante la realización de obras se produjera la aparición casual de restos arqueológicos y/o paleontológicos, será de aplicación lo previsto en 
el artículo 31 de la misma ley.  

CONFEDERACIÓN HIDROGRÁFICA DEL TAJO: Las captaciones de aguas, tanto superficiales como subterráneas, para el desarrollo de cualquier actividad que se prevea, 
deberán disponer de la correspondiente inscripción o concesión administrativa, cuyo otorgamiento corresponde a esta Confederación Hidrográfica del Tajo, conforme a lo 
dispuesto en los artículos 54 y 59 del texto refundido de la Ley de Aguas. En caso de que las características del aprovechamiento pretendido difieran de la inscripción o concesión 
otorgada, se deberá solicitar su modificación, conforme a lo dispuesto en los artículos 85 y 143 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. En los expedientes de nuevas 
concesiones de abastecimiento de aguas subterráneas que superen los 50 habitantes o proporcionen un volumen medio de, al menos, 10 metros cúbicos diarios, el peticionario 
deberá presentar una propuesta de perímetro de protección con la zonificación establecida en el artículo 16 del Plan hidrológico de la demarcación hidrográfica del Tajo. 
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