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MEMORIA

1.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El objeto de la Modificacion Puntual es acometer una serie de pequeiios cambios en el texto
normativo de las NNSSMM de Torrejon el Rubio para que, por una parte, tengan cabida una
serie de usos que en la actualidad no serian viables desde el punto de vista urbanistico, y por
otra, se modifiguen ciertas condiciones de ciertos usos que, de hecho, impiden una
implantacion efectiva de los mismos.
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2.- NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE.

Las NN.SS.MM de Torrejon el Rubio fueron aprobadas definitivamente el 3 de diciembre de
1991. Clasifican el suelo del término municipal en dos clases de suelo: Suelo Urbano y Suelo
No Urbanizable. No prevén zonas de Suelo Urbanizable.

El listado de usos se establece en el Capitulo 2 “Condiciones generales de uso e higiene en la
edificacion”. En este capitulo se definen los diferentes usos “pormenorizados” y se los hace
corresponder con los diferentes epigrafes de una serie de secciones que a su vez podrian
identificarse con los usos “globales”. El esquema es el siguiente:

Seccion 1. — Uso de aparcamiento — cochera
Seccion 2. — Vivienda
Seccion 3. — Industria
Seccion 4. — Usos Publicos de propiedad privada o publica
Epigrafe 1: Uso Comercial
Epigrafe 2: Uso oficinas y admtvo.
Epigrafe 3: Uso hostelero y hostel.
Seccion 5. — Uso equipamental
Epigrafe 1: Espectdculos y salas de reunion
Epigrafe 2: Uso educativo y cultural
Epigrafe 3: Uso sanitario
Epigrafe 4: Uso religioso
Epigrafe 5: Uso deportivo
Seccién 6. — Uso de espacio libre y zonas verdes
Seccion 7. — Uso ganadero

Por otra parte, en el Capitulo 4 se establecen las “Condiciones particulares de zona en la
edificacion”. Este capitulo se estructura en secciones, las cuales se corresponden con usos
genéricos de la edificacion, y, a su vez, estas secciones se subdividen en epigrafes, cada uno de
los cuales se corresponderia con un drea normativa o “de ordenanza”. Es decir, el régimen de
usos de usos establece cudles estan prohibidos, cuales permitidos y en qué condiciones en
funciéon de las caracteristicas de la edificacion de cada area normativa. El esquema es el

siguiente:
m-i- 2 0 May »
Seccién 1. — Vivienda V4 M r"ff\
Epigrafe 1: Residencial en Casco Antiguo / % \,

Epigrafe 2: Residencial en zonas de Ensai <
Epigrafe 3: Familiar Intensiva &
)
(=)
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Epigrafe 4: Familiar Extensiva
Seccion 2. — Industria
Epigrafe 1: Industria en casco
Epigrafe 2: Industria media
Seccion 3. — Almacenaje agro-ganadero
Seccion 4. - Poligonos de Actuacion en Suelo Urbano
Seccion 5. — Conservacion y proteccion
Seccion 6. — Institucional
Seccion 7. — Espacios libres
Seccion 8. — Servicios de carretera
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3.1.- Consideraciones generales.

Esta Modificacion es consecuencia de la problematica surgida cuando, tanto ayu{‘lté}'n'i‘ehto
como pequefios promotores, han comprobado que sus iniciativas para la implantacion de usos
habituales y perfectamente compatibles con su entorno no resultan viables por no estar estos
usos ni siquiera contemplados en normativa o estar tan condicionados que su implantacion
real resulta inviable.

Ejemplos de actividades que resultan urbanisticamente inviables en el casco urbano de
Torrejon el Rubio o en buena parte de él son los comercios de electrodomésticos, los
comercios artesanales, los velatorios, los estudios o despachos a los que se accede por zonas
comunes del edificio o que no se encuentran anejos a la vivienda de su titular, las consultas
médicas que no estdn anejas a la vivienda de su titular, cualquier equipamiento educativo,
cultural o deportivo que esté fuera del drea normativa “Residencial en Casco Antiguo”, etc.

Por otra parte, se da una incongruencia entre la documentacion grafica y la normativa en
cuanto al régimen de usos que lleva, por un lado, a confusion, y por otro, a restringir
innecesariamente los usos dotacionales si se opta por interpretar este grafismo contradictorio
de forma vinculante.

Dado que se esta redactando el PGM de Torrejon el Rubio, que cuenta con aprobacion inicial,
se ha procedido a consultar en la Direccion General de Turismo, Ordenacién del Territorio y
Urbanismo la viabilidad de la presente modificacion puntual. Debido a al caracter no
estructural de los cambios propuestos y a razones de urgencia por la necesidad de implantar
una serie de equipamientos publicos, se considerd viable tramitar la modificacion propuesta.

3.2.- Problematica detectada.

En el plano de calificacion aparecen grafiadas con una cuadricula las areas destinadas a usos
equipamentales. Aparecen en estas areas (se desconoce si a titulo orientativo o estrictamente
vinculante) unas abreviaturas que aluden a usos pormenorizados del uso global “dotacional”
(segtin nomenclatura del RPLANEX), entre las cuales figura “INS”, que se corresponderia con el
uso “Institucional” definido en las NNSS de Torrejon el Rubio. Sin embargo, cuando se acude a

20 MAY 2014
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esta definicion se comprueba que este uso “institucional” no aparece definido como una
categoria mas de equipamientos (como se deduce del plano de calificacién), sino como una
especie de uso funcional que engloba a todos los demas equipamientos.
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Extracto del Plano de Calificacion de las NNSS de Torrejon el Rubio en el que se aprecia como el uso
“Institucional” aparece como un uso equipamental mas, mientras que en el texto normativo engloba

atodos ellos. Por otra parte, se aprecian las abreviaturas que parecen indicar la ubicacion de cada
uso pormenorizado,

o M*m» MAY an; 1
v]"”\ r'\” f\")\
Dado que la documentacion gréfica no estd vectorizada y solo estd disponible gr\ R)rﬁ‘\ato‘dg,,; \
imagen (raster), resulta muy dificil de modificar, por lo que la incidencia descnta en el parrgfo ™
anterior se solventara introduciendo cambios en el articulado de la normativa. ' S
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Respecto de la normativa propiamente dicha, la problemdtica detectada se resume en lo
siguiente:

» Tal como estan redactados los articulos 5.59 y 5.60 que definen y clasifican el Uso
Sanitario, las instalaciones vinculadas a la policia mortuoria, como velatorios y
tanatorios, no tendrian cabida en ninglin drea normativa. La definicion sélo alude a
“tratamiento y alojamiento de enfermos”, mientras que la clasificacion solo cita
“hospitales, clinicas, sanatorios y cinicas veterinarias”, que incluye en el grupo |, vy
“consultas” en el grupo 1.

» Epigrafe 1 “Residencial en Casco Antiguo” {art.5.98):

*  Se permite el grupo I del uso Oficinas (servicios privados de consulta,
asesorias, despachos, estudios) pero condicionado a que, en caso de
ocupar la planta primera, se tenga que acceder a ésta a través del local
de planta baja.

= Existe una contradiccion en la regulacién del uso “hosteleria y hoteles”,
porque, por una parte circunscribe su uso a edificios exclusivos y por
otra parte establece qué plantas de un edificio pueden ser destinadas a
este uso y cudles no.

e FEpigrafe 2 “Familiar Intensiva” {art.116)

= No se permite el comercio “ocasional”, sélo el “diario” o el tipo
“mercadilo”. FEsto supone que una tienda de artesania o
electrodomésticos no tendria cabida en esta drea normativa,

*  Se permite el grupo 1l de oficinas pero solo si estén anejas a la vivienda.

»  No se permite el uso cultural, educativo, ni deportivo.

»  Sélo se permite el uso sanitario si se trata de consultas anejas a la
vivienda de su titular.

e Epigrafe 3 “Familiar Extensiva” {(art.125)

* No se permite el uso cultural, educativo, ni deport

HLIGENCIA .
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Normativa aplicable.

El régimen juridico de la modificacion de las normas contenidas en los instrumentos de
planeamiento, estd recogido, basicamente, en la Ley 15/2001, de 14 diciembre, del Suelo y
Ordenacion Territorial de Extremadura v sus modificaciones, en relacion con la Ley 7/1985, de
2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, en el Decreto 7/2007, de 23 de encero,
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura y en la Normas
Subsidiarias de Torrejon el Rubio.

Adecuacion ala normativa urbanistica aplicable.

En esencia, la Modificacion Puntual objeto de este informe, a inictativa y promocionada por
Administracidon Publica, en concreto por el Ayuntamiento de Torrejéon el Rubio, pretende
modificar el régimen de usos pormenorizados y sus categorias, de forma se puedan implantar
actividades no viables segin las vigentes Normas Subsidiarias y que sin embargo son
perfectamente compatibles con el medio urbano en que se integran.

La modificacién puntual se adecua a las Normas Subsidiarias de Torrejon el Rubio vy
concretamente a lo regulado en el articulo 1.3 que establece que “si las circunstancias lo
aconsejasen, podra modificarse cualquier elemento de las NNSS siempre y cuando la
modificacion sea coherente con lo previsto en el art. 154, nums 3y 4 del RP, debiendo justificarse
expresamente tal coherencia”

Asimismo, la modificacion puntual pretendida no contraviene las determinaciones de los
articulos 74 {Limites de la potestad de planeamiento, Estindares minimos de calidad y
cohesion urbanas), 80 (Régimen de la innovacién de la ordenacion establecida por los planes
de ordenacion urbanistica), 82 (Modiicacion de los planes de ordenacion urbanistica:
concepto, procedencia y limites) de la Ley 15/2001, de 14 diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, ni de los articulos 27 al 30 (Estandares dotacionales minimos) y
102 al 105 {Innovacion de la ordenacion urbanistica) del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

En dicha normativa se prevé que la innovacion de los planes de ordenacion urbanistica se
podra llevar a efecto en tanto en cuanto se justifique que las nuevas propuestas han de

o
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mejorar su capacidad o funcionalidad, y cumplir con igual o mayor calidad las necesidades y
objetivos previstos en la ordenacion originaria.

Se desprende de 1a Doctrina General sobre las modificaciones del planeamiento urbanistico
que aungue en principio, la pretension de vigencia de los instrumentos de planeamiento es
indeterminada e indefinida, la aparicion y concurrencia de algunas circunstancias pueden
acabar con tal pretension y exigir su revision o modificacion.

Causas de alteracion pueden ser la entrada en vigor de normativa de rango superior, la
variacion de criterios fundamentales de planeamiento o la modificacidon parcial simple (caso
que nos ocupa) o cualificada det planeamiento. La doctrina fija como elemento comun a las
alteraciones del planeamiento urbanistico el “ius variandi” de la Administracion para mejor
servicio al bien comun y al interés general.

Tales objetivos y principios, de refevancia constitucional {Art. 47 de la Constitucion Espafiola),
deben presuponerse logrados o plasmados en los correspondientes instrumentos de
planeamiento de modo que cuando definitivamente quede aprobado un plan o su
modificacién, el mismo refleje ese equilibrio de cargas y beneficios y esa finalidad de interés
publico.

Desde la perspectiva de favorecer la implantacion de usos que se consideran no solo
adecuados sino necesarios en el medio urbano en gue se ubican, y, teniendo en cuenta,
ademas, que esta modificacién favorece especialmente a implantacién de equipamiento
publico hasta ahora considerado incompatible en buena parte del casco urbano, es como se ha
enfocado la presente modificacion puntual de planeamiento. £l interés piblico no sélo queda
salvaguardado, sino que es la razén de ser de esta innovacién de la normativa urbanistica
vigente,

En conclusion, la Modificacion Puntual objeto de este informe pretende facilitar la
implantacién de usos relacionados con actividades econdmicas de naturaleza privada y de
equipamiento pablico, , afectando a una determinacion de ordenacion de cardcter detallada
gue no estructural, por tratarse de una modificacion de usos pormenorizados y sus categorias,
y que se adecua a las determinaciones de los articulos 74 {Limites de la potestad de
planeamiento. Estandares minimos de calidad y cohesion urbanas), 80 (Régimen de la
innovacion de la ordenacion establecida por los planes de ordenacion urbanisitica), 82

articulos 27 al 30 (Estandares dotacionales minimos) y 102 al 105 (Innova_qj‘(’ul ‘i
urbanistica) del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprughag
Planeamiento de Extremadura, 8
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Documentacion de la innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Se aporta la documentacion exigida en el articulo 106 del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura. El contenido esta
integrado por los siguientes documentos:

A) Memoria informativa y justificativa de fines y objetivos,
B} Planos de Informacion (incluidos en la memoria informativa)
C) Planos de Ordenacion: no se modifica la ordenacion vigente,

£) Documento de Refundicion de la nueva ordenacion prevista: no se modifica la
ordenacion vigente.

D) Normas Urbanisticas, se aporta el nuevo texto de los articutos modificados.

Asimismo, se reclamaran los informes preceptivos que_fueran de aplicacidn tal, asi como
cualguier otro que fuese exigible legalmente, entre ellos el de la Direcc on General de
Patrimonio de la Consejeria de Cultura (Ley de Patrimonio).

Durante el periodo de informacién publica se habran de requerir y evacuar informes de los
4rganos y entidades administrativos gestores de intereses piblicos afectados, cuando estén
previstos legalmente como preceptivos. La no emision en plazo de los informes o dictamenes,
no interrumpird la tramitacién para la aprobacion del presente documento de modificacion
puntual.

De conformidad con el articulo 30.3.b) de la Ley 5/2010 de Prevencion y Calidad Ambiental de
la Comunidad Auténoma de Extremadura, el presente documento de planeamiento habra de
someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica {...) “siempre que establezca el marco par ala
futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental
ordinaria o lo requieran de conformidad con la normativa reguladora de’lg, Red. Ecoldgica
europea natura 2000”. Los usos pormenorizados que encuentran su vlabl idad mediante la
presente modificacion puntual no precisan de evaluacion ambiental Otdma 31
procede la consulta al érgano ambiental con caracter previo ala anroly
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Procedimiento para aprobacion de las innovaciones de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido para
la aprobacidn de dichas determinaciones (art. 80 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, -
LSOTEX-).

Respecto de la modificacion puntual que nos ocupa se debe seguir el procedimiento para su
aprobacion previsto en los arts. 77 y ss. de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y
Ordenacién Territorial de Extremadura, y articulo 124 y ss del Decreto 7/2007, de 23 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.

Puesto gque Torrejon el Rubio no dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
adaptadas u homologadas a la ordenacion estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001, de 14
de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura (LSOTEX), hasta tanto dicha
homologacidon se produzca, la competencia de aprobacion definitiva del planeamiento
radicara, en todo caso, en el drgano competente de la Junta de Extremadura.

A los efectos previstos en el art, 79.2.b de la LSOTEX, el municipio deberad disponer, si se
aprueba la modificacion puntual propuesta, en su caso y si procede, la publicacion del
contenido del planeamiento aprobado en el Boletin Oficial de ta Provincia.

Asimismo, todas las innovaciones gque se introduzcan en los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica y en sus instrumentos de ejecucion y que resulten aprobadas
definitivamente deberan reflejarse en los planos o documentos correspondientes. En los
planos y documentos que queden sustituidos por la innovacion debera consignarse dilipencia
de invalidacion, por el funcionario debidamente habilitado para ello, sin perjuicio de que se
conserven con el resto de la documentacion aprobada al objeto de dejar constancia de las
rectificaciones producidas por la innovacion, todo ello de acuerdo al apartado 3 de la
Disposicion Adicional Tercera. {Aspectos formales de los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanisticas y de sus innovaciones) del Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Extremadura.
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Se relacionan todos los articulos modificados. El texto que cambia o se afiade aparece en
negrita o cursiva.

T IUKISHO

Epigrafe 3: Uso Sanitario
Art. 5.59 Definicidn
1. Es el uso gque corresponde a aquellos edificioes publicos o
privados destinados al tratamiento vy | alojamiento de

enfermos y a actividades relacionadas con la policia
mortuoria, como velatorios o similares.

Art. 5.60 Clasificacién
1. A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establece:
Grupo I. MHospitales, clinicas y sanatorios de medicina
humana vy otros establecimientos sanitarios (clinicas
veterinarias) correspondientes a las rubricas 941 y 942

del CHNAE. También, tanatorios, velatorios y similares.

Grupo 11. Consultas de médicos sin régimen de internado.

Epigrafe 6: Uso institucional

Art. 5.67.1 Dafinicién

1. Es el uso que corresponde a aquellos espacios y edificios
acondicionados para albergar wusos vinculados a las
diferentes administraciones publicas.

Art. 5.67.2 Clasificacidn

Grupo I. Oficinas auxiliares normalmente ubicadas en una
sola planta de un edificio, el cual puede albergar otros

usos.
Grupo II. Edificios destinades en su integridad a

funciones relacionadas con la administracidén publica y
que ostentan un cierto grado de representatividad en la
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escena urbana. Pueden incluir salas el
equivalentes. *
w. £l W
Art. 5.67.3 Condiciones
1. En todo caso, para las construcciones comprendidas en el

Grupo II se estara a lo dispuesto para Salas de Reunion
de aforo equivalente, y en especial a lo que se refiere a
barreras arquitectdnicas condiciones de seguridad frentie.
a panico e incendio, etc. e

Art. 5.98 Usos de la edificacidn

1. Aparcamiento-cochera.- Permitido en grupos I vy 11,
prohibido en todos los deméas.

2. Vivienda.- Permitida en grupos 1 y 11, con las condiciones
establecidas en estas NN.SS. para este uso. Cuando la
edificacién tenga un numero superior a seis viviendas, se
exige la habilitacién de una plaza cubierta para automévil
por cada 1.5 viviendas y por cada 100 m2 de uso comercial
o de oficina construida, redondeandose la fraccién al
entero mas proéximo. Se admite el cumplimiento de esta
obligacion mediante la provisién de la plaza de garaje en
otro lugar distinto del edificio para el que se solicite
licencia, siempre que se encuentre en el interior de la
misma zona de ordenanza y que el instrumento notarial
asegure la indivisibilidad de 1la propiedad entre la
vivienda y la plaza del garaje,.

3. Industria.- Permitidas las del grupo I. Si es en planta
s6Gtano se permite almacén u aseos y Su acceso sera a
través del interior del local industrial situado en planta
baja.

4. Comercio.- Permitidos los de los grupos 1 5
.|

5. Oficinas.- Permitidas en grupo I en planta baja y soétano
para almacén o aseos cuando a este se acceda a través del
interior del local de oficinas situado en planta baja. El
grupo 11 permitido en planta baja y primera con acceso
directo desde via publica o a través de zonas comunes del
edificio.

6. Hosteleria y Hoteles.-
Los del grupo I estan permitidos en edificio exclusivo y
en planta baja con acceso directo desde via publica.

Los del grupo II estan permitidos en edificio exclusivo,
en planta baja con acceso directo desde via publica y en
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planta primera, con sétano para uso de almace o aséos,d‘;

siempre que su acceso sea a través del local da'planta
baja que también debera estar vinculado a la abg;vzdad <f“
Los del grupo III estan permitidos en edificio ek%lqg;?o.x

Meper i
Cultural, espectéculos y salas de reunién.- Se admitan en

todas las categorias.
Educativos.- Se admiten todas las categorias.

Sanitario.- Se admiten los correspondientes a los Grupos 1
y II, en planta baja de las edificaciones, y en el resto
de las plantas, solo se admitiran los correspondientes al
grupo II cuando sea un edificio con usos no residenciales.

Religioso.- Permitido en sus dos grupos. Los locales de
culto solo en planta baja o edificio independientes,
tendran accesos distintos de los de las viviendas.

Deportivo.- Permitido en sus dos grupos, en edificio de
uso exclusivo. Permitido en grupo I en planta baja vy
so6tano para uso de almacén y aseos con acceso a través del
local de planta baja.

Institucional.- Permitido en sus dos grupos.
Agropecuario.- Permitido el Grupo T, dentro de; lag

limitaciones que otras ordenanzas municipales pudloran
imponer. Prohibidos todos los demas.

.116 Usos de la edificacidn

Aparcamiento-cochera.- Permitido el Grupo I, prohibidos
todos los demas.

Vivienda.- Prohibido el Grupo I y el II.
Industrial.- Prohibido en todas sus categorias.
Comercio.- Permitidos todos los grupos.
Oficinas.- Permitido el Grupo II.

Hosteleria y Hoteles.- Permitido en los Grupos I, II vy
183

Cultural, espectéculos y salas de reunidn.- Permitido en
todas sus categorias.

Fducativo,- Permitido en todas sus categorias.

NISHQ
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Religioso.- Prohibido en todas categorias,

Sanitario.~ Permitido en lLodas s categorlas.

NDeportivo.- Permitido en bodas sus

categorias,

Institucional. - Permitido en todas sus categorias.

Agropecuario. -~ Parmitido el Grupo I, con debidas medidas
de higlene y sanitarias. Prohibidos los demds grupos.

25 Usos de la edificacion

Aparcamiento-cochara.~ Permitidos el Grupo ¥, prohibidos
Lodos los demds.

Vivienda,~ Permitido el Grupo T Prohibido el Grupo 1.

Industria. - Probibide on bodas sus categorias.
3

Comercio.- Prohibido en todas sus categorias,

as.-  Permitidoe en el Grupo 11, pero solo si la
aficina so encuentra anela a la vivienda de su vitular.
Hosteleria y Holeles.- Pormitido en todas sus categorias.
Cultural, espectaculos y salas de reunidn. Permitido en
Lodas sus calegorias.
Bducativo.~ Permitide on Lodas sus calegorias.
Sanitario. - Permitideo on todas sus calegorias.
Religioso. - Prohibide on todas aus categorias.
Deportivoe.- Permitido on lodas sus categorias,
Institucional.~ Permitido el Grupo II. Prohibido el Grupo

I.

deliidas
demas

Agropecuario.-  Permilido el Grupo
medidas de higlene v sanidad animal
Grupos. o
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6.- ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDAD EN ESTADO ACTUAL Y ESTADO REFORMADO

No procede tal estudio puesto que no se alteran los parametros relativos a la intensidad de la
edificacion y, por tanto, no se modifica la edificabilidad establecida por la normativa

urbanistica vigente.
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