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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

12 SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
URBANISMO

La Comision Técnica de Seguimiento del Plan General de Ordenacion Urbana, en se-
sién ordinaria celebrada el dia 10 de marzo del 2025, adopt6 por unanimidad los siguientes
acuerdos que aclaran y precisan lo establecido en el PGOU vigente:

1.° Aclaraciones y precisiones respecto a las excepciones en el cémputo de superfi-
cies recogidas en el articulo 7.3.3. Superficie edificable, en los puntos siguientes:

D. Terrazasy galerias abiertas, cuando se produzcan integramente tras la alineacién y
su fondo sea superior a 2 m, sélo computardn al 50 %. Las terrazas inferiores a 2
metros al asimilarse a la misma configuracion de un porche también computaran
al 50 % segtn lo establecido en el punto L de este mismo articulo.

E. Tendederos, hasta un maximo de 3 m? por vivienda; hasta 5 m? si la vivienda tiene
instalacién de aire acondicionado. La instalacién de aerotermia tendrd la misma
consideracidn a estos efectos que la de aire acondicionado.

J.  El 5 % de la superficie ttil de los espacios cuyas necesidades energéticas para
calefaccion estén satisfechas plenamente mediante energia solar (ya sean usos
de vivienda, industriales, terciarios o dotacionales) o, si no fuera plenamente, en
la proporcién correspondiente. Se exceptia de este computo la proporcién que
fuera de obligado cumplimiento por la normativa aplicable.

Si desapareciesen las instalaciones que han propiciado el aumento de superficie
conllevaria el pago a valor de repercusion del poligono catastral de ese aumento
de superficie edificable.

K. El5 % de la superficie util de los espacios cuyas necesidades eléctricas estuvieran
resueltas plenamente mediante cogeneracion a partir de gas natural, y el 10 % si fue-
ra a partir de fuentes energéticas alternativas, no fésiles, como biomasa, paneles fo-
tovoltaicos, etc. (ya sean usos de vivienda, industriales, terciarios o dotacionales) o,
si no fuera plenamente, en la proporcién correspondiente. Se exceptia de este com-
puto la proporcién que fuera de obligado cumplimiento por la normativa aplicable.
Si desapareciesen las instalaciones que han propiciado el aumento de superficie
conllevaria el pago a valor de repercusion del poligono catastral de ese aumento
de superficie edificable.

L. Computaran al 50 % los siguientes elementos: soportales, carpas, elementos mo-
viles no permanentes y porches. En el caso de los porches deberdn estar abiertos
por al menos 2 de sus lados.

Las pérgolas, entendiendo como tal los elementos compuestos por estructura ligera
y cubricién superior mévil textil no computardn, no podran estar cerradas lateral-
mente en ningun caso.

Todos los elementos enumerados en el punto L. computardn a efectos de ocupa-
cién en la misma proporcion, salvo que alberguen usos en las plantas superiores,
en cuyo caso computaran al 100 %.

2.° Serealizan las siguientes, aclaraciones y precisiones acerca de las piezas habita-
bles permitidas bajo rasante:

El articulo 7.9.3. Condiciones particulares del uso global vivienda, en su primer parrafo
especifica lo siguiente:

“No se permitirdan viviendas en sétanos ni semisotanos.

Se permitirdn piezas habitables bajo rasante en viviendas unifamiliares hasta un 20 %
de la superficie util total cuando cumplan las condiciones de iluminacién, ventilacién y ac-
cesibilidad exigibles”.

El cémputo del 20 % de la superficie til se entiende referida a la superficie util mate-
rializada sobre rasante.
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3.° Serealizan las siguientes aclaraciones y precisiones acerca de los elementos que
pueden localizarse dentro de las zonas de retranqueo.

Articulo 7.4.2.3. Retranqueo.

“Distancia minima a la que puede situarse la edificacion respecto de la alineacién o de
los linderos. Se medird perpendicularmente al lindero de referencia.

Las fachadas de la edificacién no podran retranquearse de la alineacién exterior excep-
to cuando asf lo autorice la normativa zonal”.

Elementos permitidos dentro de la zona de retranqueos en el o los linderos frontales.
— Garitas de vigilancia o porteria y casetas de control, para ello debera:

» Justificarse su situacion.
* Tener una superficie hasta 6 m2.
e Deberan estar adosadas al cerramiento.

— Cuartos de basura y cuerpos de contadores de las instalaciones de agua, gas, elec-
tricidad, etc., hasta un maximo de 6 m2, siempre que estén integrados en el disefio
del vallado.

— Casetas para almacén de utillajes varios con una superficie mdxima de 3 m2, siem-
pre que estén integradas en el disefio del vallado.

— Marquesinas o cubiertas para la proteccién de vehiculos no cerradas lateralmente.

— Depésitos de combustibles u otros productos enterrados en todos sus puntos.

— Centro de transformacién enterrados.

— Caseta de perros.

— Piscinas y pistas deportivas abiertas. Pistas de padel siempre que estén soterradas
y las paredes laterales no superen la altura del vallado.

— Pérgolas, entendiendo como tal los elementos compuestos por estructura ligera y cu-
bricién superior mévil textil. No podran estar cerradas lateralmente en ningtin caso.

Elementos permitidos dentro de la zona de retranqueos con el lindero posterior o laterales.

Son elementos permitidos que pueden localizarse dentro de la zona de retranqueo en
el lindero posterior y los laterales siempre que no queden mermadas las condiciones de se-
guridad contra incendios en la edificacidn y que no exijan alteraciones topograficas de mds
de 1 metro de desnivel. Deberd dejarse libre en cualquier caso la franja compartida con el
lindero frontal.

— Piscinas en suelos de Uso Vivienda.
— Pérgola, entendiendo como tal los elementos compuestos por estructura ligera y cu-
bricién superior movil textil. No podrdn estar cerradas lateralmente en ningtin caso.

En las franjas compartidas entre los linderos frontales y laterales seran de aplicacién
las condiciones de uso mds restrictiva.

Cualquier elemento no contemplado en el listado correspondiente no es autorizable en
el mismo.

4.° Propuesta relativa a las condiciones de instalacién de paneles fotovoltaicos.
Primero.—Respecto a su localizacién e instalacion:

a. Cubiertas inclinadas. Podrén situarse en los faldones de cubierta, con la misma
inclinacién de estos y sin salirse de su plano (coplanares).

b. Cubiertas planas. De forma general, deberan colocarse en lineas de un panel, apo-
yando el sistema de sujecién directamente sobre la cubierta, sin elevacion.

c. Fachadas. Paralelos a las mismas con un saliente maximo de 10 cm, siempre que
respondan a un proyecto conjunto aprobado por la Comunidad, armonizando con
la composicion de la fachada y del resto del edificio.

d. Terreno. De forma general, deberdn colocarse en lineas de un panel, apoyando el
sistema de sujecion directamente sobre el terreno, sin elevacion.

Segundo.—Condiciones generales.

En comunidades de propietarios las instalaciones particulares requerirdn de la confor-
midad de la comunidad para la ejecucion de las mismas.

Si se supera la altura de los elementos existentes, deberd pedirse autorizacion a AESA.

Tercero.—No se admitird la creacién de porches o techados fijos o nuevos voliimenes
susceptibles de albergar usos o sobre elementos sin licencia o en situacidn de fuera de
ordenacion.
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Cuarto.—Ante la duda se aplicard el articulo 1.8 “Normas de interpretacién”, incluido
en las Disposiciones Generales del vigente PGOU, que indica: “Con caricter general en
cualquiera de los supuestos de duda, contradiccién o imprecisién de las determinaciones,
prevalecerd aquellas de la que resulte menor edificabilidad, mayores espacios publicos, ma-
yor grado de proteccidn y conservacion del patrimonio cultural, menor impacto ambiental
y paisajistico, menor contradiccién de los uso y précticas tradicionales y mayor beneficio
social o colectivo, salvo prueba de la funcién social de la propiedad y sometimiento de esta
a los intereses publicos”.

San Sebastidn de los Reyes, a 21 de abril del 2025.—FI concejal-delegado de Desarrollo
Urbano, Contratacién y Compras, Medio Ambiente y Sostenibilidad y Patrimonio (en virtud
de los decretos de la alcaldesa-presidenta nimeros 3359 y 3362 de 19 de junio de 2023),
Diego Domingo Garcia Mufioz.

(03/7.729/25)
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