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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

1. INTRODUCCION. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

El Plan Parcial del sector PP 1.5 “Roza Martin’ del Plan General de Ordenacién
Urbana de Majadahonda fue aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada el 24 de septiembre de 2002 (BOCM de 4 de
febrero de 2003).

Posteriormente, se aprobaron una correccion de errores el 28 de febrero de 2006
(BOCM de 5 de junio de 2006) y dos modificaciones del Plan Parcial, la primera el 27
de enero de 2010 (BOCM de 21 de abril de 2010) y la segunda el 26 de mayo de 2022
(BOCM de 14 de julio de 2022).

El Plan Parcial califica el suelo lucrativo con los siguientes usos:

- Residencial Unifamiliar en hilera, pareada o aislada (RUH, RUP, RUA)
- Residencial Colectiva en bloque abierto (RCA)

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)

- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

Correspondiendo el resto del suelo a las Redes Publicas (Equipamientos, servicios
urbanos, espacios libres e infraestructuras).

Las ordenanzas particulares de cada una de las zonas, que regula las condiciones
para la materializacion de los usos y las edificaciones en ellas, establece un régimen
de usos principales y compatibles, indicando para estos ultimos la intensidad maxima,
mediante un porcentaje de edificabilidad maxima que puede destinarse a dicho uso.

En el cuadro siguiente se refleja para cada zona, el uso principal y los usos
compatibles, asi como su intensidad maxima:

Zona Uso principal Usos compatibles % intensidad maxima
RUH

RUP Vivienda Unifamiliar

RUA ! tramit Servicios terciarios, oficinas 50% de la superficie

(despacho profesional doméstico) | total de la vivienda

RCA Vivienda Colectiva de

proteccion
Terciario comercial en | Cualquier tipo o categoria de .
TCG . - . No se especifica
grandes superficies actividad comercial
Vivienda (porteria/guarderia) No se especifica
Residencia comunitaria No se especifica
Dotacional privado en | Hospedaje No se especifica
DPR todas sus clases o 50% de la
categorias - edificabilidad total de
Oficinas
cada una de las
manzanas

Servicios de administracién y

DDS Dotacional deportivo . o
mantenimiento de la urbanizacion

No se especifica
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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

Las Normas Urbanisticas del Plan General de Majadahonda, dedican el capitulo Il a
las condiciones de los Usos, indicando que los espacios edificables podran ser
destinados a los siguientes usos (articulo 141), con las siguientes clases y categorias:

a) Residencial
a. Vivienda
i. Vivienda en edificacion unifamiliar
ii. Vivienda en edificacion colectiva
b. Residencia Comunitaria
b) Industrial
a. Produccion industrial
b. Almacenaje y comercio mayorista
¢. Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico
d. Produccion artesanal y oficios artisticos
e. Transporte e industria auxiliar del automovil
c) Servicio Terciario
a. Hospedaje
b. Comercio
i. Local comercial
ii. Mediana superficie
iii. Grandes superficies comerciales
c. Oficinas
i. Servicios de la Administracién
ii. Oficinas privadas
iii. Despachos profesionales en vivienda
d) Dotacional
No se relacionan clases ni categorias (en planos se distinguen:
escolar, sanitario, religioso, cultural, social, servicios al viario,
servicios urbanos, deportivo)

Las condiciones de las categorias dentro del uso Servicio Terciario/Comercio se
describen en el articulo 157 de las NNUU:

"Articulo 157. Condiciones del Comercio

Se considera comercio cuando el servicio terciario se destina a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al pormenor, ventas de comidas y bebidas para
consumo en el local, o a prestar servicios a los particulares. Se distinguen las
siguientes categorias:

a) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene Ilugar en un
establecimiento independiente, de dimension no superior a cuatrocientos
cincuenta (450) metros cuadrados.

b) Mediana superficie: de cuatrocientos cincuenta (450) metros cuadrados
hasta seis mil (6.000) metros cuadrados.

¢) Grandes superficies comerciales cuando la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan
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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

dimensiones _superiores a _los _seis_metros (6.000) metros cuadrados de
superficie de venta."

El régimen de usos que establece el Plan Parcial, mediante la ordenanza zonal, en las
parcelas calificadas como Terciario Comercial en Grandes Superficies (TCG) es el
siguiente:

“13 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Terciario comercial en grandes supetrficies
USOS COMPATIBLES: Cualquier tipo o categoria de actividad comercial.”

Por otra parte, las manzanas calificadas con este uso por el Plan Parcial tienen las
caracteristicas siguientes:

Manzana Superficie | Edificabilidad
USO Terciario - comercial — Grandes Superficies (TCG)

TCG-1 25.266 m? 10.106,40 m?c
TCG-2 38.184 m2 15.329,20 m?c
TCG-3 4.714 m? 1.885,50 m*c
Total TCG 68.164 m? 27.321,20 m*c

Y las parcelas que en estas manzanas se definieron en el Proyecto de Reparcelacion
tienen las caracteristicas siguientes:

Manzana Superficie Edificabilidad
Manzana TCG-1

TCG-1-1 11.043 m? 4.417,12 m*c
TCG-1-2 9.723 m? 3.889,28 m*c
TCG-1-3 4.500 m? 1.800,00 m*c
Total TCG-1 25.266 m? 10.106,40 m*c
Manzana TCG-2

TCG-2-1 4.500 m? 1.800,00 m%*c
TCG-2-2 5.150 m? 2.060,00 m%c
TCG-2-3 4.500 m? 1.800,00 m%c
TCG-2-4 5.310 m? 2.179,59 m%c
TCG-2-5 7.794 m? 3.117,82 m*c
TCG-2-6 10.930 m? 4.371,79 m*c
Total TCG-2 38.184 m? 15.329,20 m*c
Total TCG-3 4.714 m? 1.885,50 m?c

Como se puede observar ninguna de las parcelas resultantes de la reparcelacion
cuenta con una edificabilidad superior a 6.000 m?c, por lo que, si se considera que
la categoria de "terciario comercial en grandes superficies" solo permite actividades
que "alcanzan dimensiones superiores a los seis mil metros", si se aplicara la

' Obviamente la superficie escrita (seis metros) es una errata, queriendo decir seis mil metros.
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literalidad del articulo 157, no seria posible materializar en uso principal en las
parcelas.

Se puede considerar que, a pesar de todo ello, la voluntad municipal a la hora de
formular, tanto el Plan Parcial como el Proyecto de Reparcelacion, considerando tanto
el contenido de dichos documentos como las autorizaciones concedidas en las
parcelas ya edificadas, ha sido admitir los establecimientos comerciales con una
dimension menor a los 6.000 m?, ya que se admiten por la ordenanza como usos
compatibles.

Por tanto, con objeto de clarificar el criterio de interpretacion en la aplicacién del uso
principal de las parcelas, a la hora de posibilitar la implantacién de establecimientos
comerciales de cualquier clase, se propone incluir, dentro del uso principal, también el
resto de categorias del uso comercial.

En relacion con la intensidad de implantacion del uso compatible, las Normas
Urbanisticas del Plan General, definen los usos de la forma siguiente (articulo 140):

- Uso caracteristico, el que predomina normalmente en la zona
- Usos compatibles, aquellos permitidos en coexistencia con el caracteristico.

Especifica por tanto que pueden coexistir, pero sin concretar un limite de implantacion
del uso compatible, en cuanto a su intensidad (porcentaje de edificabilidad respecto a

la maxima).

La actual estructura de usos compatibles del Plan Parcial, especialmente en cuanto a
su definicién y a la intensidad maxima admisible, supone una dificultad a la hora de
autorizar éstos, principalmente por los motivos siguientes:

- Indefinicién en su definicion: el uso compatible “Cualquier tipo o categoria
de actividad comercial’ de la norma zonal TCG plantea dudas a la hora de
interpretar si se incluyen determinadas actividades privadas que prestan
servicios, dificiles de encuadrar entre los usos dotacionales o puramente
comerciales.

La lectura literal de esta definicion de uso compatible, entendiendo que se
refiera exclusivamente al uso comercial, supone una falta de flexibilidad que
paraliza el desarrollo de las manzanas calificadas como TCG y por tanto no
cumplen su funcién de dotar a la poblacion de las actividades no puramente
comerciales que demandan.

- Falta_de concrecién de la_intensidad maxima: El no especificar un
porcentaje maximo de implantacion del uso compatible por parte de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial o del Plan General, podria entenderse
como que éste pueda consumir la totalidad de la edificabilidad de la parcela
y por tanto desvirtuar el uso caracteristico o principal establecido tanto por
el Plan General como por el Planeamiento de desarrollo.
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En el caso del uso compatible de Oficinas, dentro de la norma zona DPR se
establece una intensidad del 50% de la edificabilidad total de cada una de
las manzanas, lo que, aplicado de forma literal, posibilitaria consumir, en
una parcela, el porcentaje de este uso compatible de otras parcelas
situadas en la misma manzana, impidiendo por tanto en estas ultimas su
implantacion.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana establece, en su articulo 3 el
Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible indicando en su apartado 3:

“3. Los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano, las politicas
de su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y
sostenibilidad econémica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional, procurando que, esté suficientemente
dotado, y que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de
forma funcional. En particular:

()

g) Integraran en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la
funcién residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los ntucleos
residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los
servicios, las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi
como la cohesién y la integracion social.

()"

Por todo ello, el objeto del presente plan especial se concreta en:

- Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso
principal en la norma zonal TCG, que cambia su denominacion por ello a
Terciario Comercial (TC).

- Definicion y flexibilizacion del régimen de usos compatibles de la
norma zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario
(hospedaije y oficinas), asi como el dotacional privado en general.

- Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales
TC, DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la
edificabilidad de la parcela.
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2. INTERES GENERAL Y MOTIVACION. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA
REDACCION DEL PLAN ESPECIAL.

Tal y como indica el articulo 4.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), “el gjercicio
de la potestad de ordenacién territorial y urbanistica deberd ser motivado, con
expresion de los intereses generales a que sirve”.

En primer lugar, el Interés general que persigue la presente alteracion de la
ordenacion pormenorizada del sector PP 1.5, es:

a) Facilitar el desarrollo de las parcelas con uso “terciario comercial en grandes
superficies” previsto por el Plan Parcial hace ya mas de veinte afios y que por su
rigidez en cuanto al régimen de usos impide su desarrollo conforme a los principios de
desarrollo territorial y urbano sostenible y dotar a las viviendas del sector y del entorno
de las necesarias dotaciones y servicios.

b) Aclarar los conflictos que puede general la falta de claridad en cuanto a la
intensidad de implantacion de los usos compatibles, en las ordenanzas de los suelos
lucrativos no residenciales del sector.

La motivacioén, o la razon por la que se propone la tramitacion del presente Plan
Especial, es considerar éste como el procedimiento mas adecuado para conseguir los
objetivos que se proponen, frente a otras alternativas mucho mas complejas y
dilatadas en el tiempo.

En conclusién, y tal y como se ha expuesto, se pretende mediante la tramitacién del
Plan Especial, la mejora de la Ordenacion Pormenorizada establecida por el Plan
Parcial en el sector, para facilitar el desarrollo de las parcelas con usos no
residenciales y por tanto contribuir a un desarrollo territorial y urbano sostenible, lo que
resulta conforme a los criterios de regeneracion y reforma urbana del texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

La vigente Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM en
adelante) establece, en el articulo 50, la funcién de los Planes Especiales. La
redaccién de este articulo, dada por la LEY 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas
Urgentes para el Impulso de la Actividad Econdémica y la Modernizacion de la
Administraciéon de la Comunidad de Madrid, dice:

"Seccién 2°. Planes Especiales.

«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este
apartado:

a) Cualquier elemento integrante de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, asi como las infraestructuras y sus construcciones
estrictamente necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de
interés general, con independencia de su titularidad publica o privada.
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b) Modificar la ordenacién establecida en el suelo urbano, conforme a los
criterios de regeneracion y reforma urbana del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

¢) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos y paisajes
naturales en suelo no urbanizable de proteccion.

d) La conservacion, proteccion y rehabilitacion del patrimonio histérico artistico,
cultural, urbanistico y arquitectonico, de conformidad con la legislacion sectorial
correspondiente.

e) Otras que se determinen reglamentariamente.

(...)

3. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1,
podran modificar la_ordenacion pormenorizada previamente establecida por cualquier
otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente,
en cualquier caso, su congruencia con la ordenacién estructurante del planeamiento
general y territorial.

()"

Finalmente, el articulo 24 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Majadahonda, de la Seccion 3? “Desarrollo y Ejecucién del Plan”, se refiere a los
Planes Especiales, y dice:

“Articulo 24. Planes Especiales.

1. El plan Especial es el instrumento para el desarrollo de la ordenacion
urbanistica desde un punto de vista sectorial, es decir, con incidencia no
necesariamente global sobre todos los aspectos urbanisticos que afectan al
territorio, sin solamente sobre aquellos que se contemplan en sus objetivos.

2. En desarrollo de las previsiones contenidas en el presente Plan General,
podran formularse y aprobarse Planes Especiales con las finalidades previstas

enlaley.

3. Los planes especiales habran de contener las determinaciones que sefiala la
legislacion vigente.”

QUEDA POR TANTO PLENAMENTE JUSTIFICADA LA PROCEDENCIA DE LA
REDACCION DE UN PLAN ESPECIAL PARA LOGRAR LOS OBJETIVOS
DESCRITOS.
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3. MARCO NORMATIVO URBANISTICO.

- A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
(TRLSRU).

- A nivel autonoémico la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad
de Madrid (LSCM), asi como sus modificaciones:

e Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28/12/2001), de Medidas Fiscales y
Administrativas

e Ley 9/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador en materia de viviendas
protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3/04/2003)

o Ley 2/2004, de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
1/07/2004)

e Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificacion de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (BOCM 13/04/2005)

o Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM
29/12/2006)

e Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la
Administracion de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30/07/2007)

e Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM
28/12/2007)

e Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM
30/12/2008)

e Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
29/12/2009)

e Ley 9/2010, de 23 de diciembre, Medidas Fiscales, Administrativas vy
Racionalizacion del Sector Publico. (BOCM/12/2010)

o Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
29/12/2011)

o Ley 6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM
30/12/2013)

e Ley 4/2015, de 18 de diciembre, de Modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid. (BOCM 28/12/ 2015)

e Ley 2/2018, de 4 de mayo, de Modificacion de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, para la regulacion de los desarrollos urbanisticos
a través de fases o unidades funcionales. (BOCM 18/05/2018)

e Ley 1/2020, de 8 de octubre, por la que se modifica la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid, para el impulso y reactivacion de la actividad
Urbanistica. (BOCM 15/10/2020)

e Ley 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econémica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de
Madrid. (BOCM 22/12/2022)

- A nivel municipal, el Plan General de Ordenacion Urbana de Majadahonda,
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid de fecha 8 de enero de 1998 (BOCM de 20/02/1998) y
en cuanto a las determinaciones del Sector PP 1.5, por acuerdo del Consejo de
Gobierno de 18 de junio de 1998 (BOCM de 27/10/1998)
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4. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA A LA
NORMATIVA VIGENTE. TRAMITACION.

El presente Plan se ha de someter, en primer lugar, a lo dispuesto en la legislacion
vigente que sefiala su contenido y determinaciones técnicas, estando constituida dicha
legislacion basica por la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

Ademas de ello, el Plan Especial se ha de ajustar en todas sus determinaciones al
planeamiento general de referencia, que en este caso es el Plan General de
Ordenacioén Urbana de Majadahonda.

Tal y como se ha indicado anteriormente, las funciones del Plan Especial, como
desarrollo del Plan General de Majadahonda, se definen en el articulo 24 de las
Normas Urbanisticas, indicando en su apartado 2°:

“2. En desarrollo de las previsiones contenidas en el presente Plan General, podran
formularse y aprobarse Planes Especiales con las finalidades previstas en la Ley.”

Tramitacion

La tramitacion del Plan Especial se realizara conforme al procedimiento descrito en la
LSCM.

La LEY 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la
Actividad Econdémica y la Modernizacion de la Administracién de la Comunidad de
Madrid, en su articulo 10, introduce una modificacién de la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, en relacién con la obligacion de
tramitacion de la Evaluacion Ambiental Estratégica de los diferentes Planes y
Programas:

“Articulo diez

Se modifica la redaccion del parrafo séptimo del apartado 2 de la disposicion
transitoria primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas, que queda redactado de la siguiente manera:

«(...) Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluacion ambiental los
Estudios de Detalle y los Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la
edificabilidad ni el nimero de viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la
aplicacion del régimen de usos ya admitidos por un Planeamiento superior, dado su
escaso alcance, entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista de la
ordenacion urbanistica».”

El Plan Especial no propone incremento de la edificabilidad ni del niumero de viviendas
y se limita a aplicar, como usos compatibles en las manzanas calificadas con uso
“terciario comercial en grandes superficies”, un régimen de usos ya admitido por el
Plan Parcial en el resto de zonas de ordenanza, por lo que ya se encuentran admitidos
en el Sector.
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La regulacion de la intensidad de los usos compatibles es una concrecion de una
indeterminacion que tampoco implica un incremento de la edificabilidad ni del nimero
de viviendas, ni la autorizacion de usos que no estuvieran ya admitidos por el Plan
Parcial.

Quedaria excluido por tanto el presente Plan Especial del Procedimiento de
Evaluacion Ambiental, en aplicacion del articulo 10 de la Ley 11/2022 y, de acuerdo
con el articulo 59.4 y 59.2 de la LSCM, el Plan Especial tendra la siguiente tramitacion:

“4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular:
a) El Alcalde, motivadamente y dentro de los treinta dias siguientes a la
presentacion de la solicitud, adoptara la que proceda de entre las siguientes

resoluciones:
1. Admision de la solicitud a tramite, con aprobacion inicial del proyecto de
Plan.

2. Admisién de la solicitud a tramite, con simultaneo requerimiento al
solicitante para que subsane y, en su caso, mejore la documentacion
presentada en el plazo que se sefiale. Este requerimiento, que no podra
repetirse, suspendera el transcurso del plazo maximo para resolver.
Cumplimentado en forma el requerimiento, el Alcalde adoptara alguna
de las resoluciones a que se refieren los apartados 1y 3.

3. Inadmisién a tramite por razones de legalidad, incluidas las de
ordenacion fterritorial y urbanistica. De esta resolucion debera darse
cuenta al Pleno del Ayuntamiento en la primera sesion que celebre.

b) Aprobado inicialmente el Plan, la instruccién del procedimiento se desarrollara
conforme a lo dispuesto en el numero 2...”

2. (..)

c) Solo se requerira de 6rganos y entidades administrativas los informes que
estén legalmente previstos como preceptivos, por esta Ley o la legislacion
sectorial.

d) La aprobacion provisional procedera sélo cuando el Municipio no sea
competente para acordar la definitiva, correspondiendo en tal caso la
aprobacion provisional al Pleno del Ayuntamiento.”
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5. .MEMORIA INFORMATIVA.

Localizacion y superficie de los Terrenos afectados por el Plan Especial.

por el norte.

Situacién del sector en el término municipal

El Plan Parcial califica el suelo lucrativo con los siguientes usos:

- Residencial Colectiva en bloque abierto (RCA)

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)
- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

urbanos, espacios libres e infraestructuras).

Como se ha descrito, los objetivos del Plan Especial son los siguientes:

Terciario Comercial (TC).

(hospedaje y oficinas), asi como el dotacional privado en general.

- Residencial Unifamiliar en hilera, pareada o aislada (RUH, RUP, RUA)

El Sector PP 1.5 “Roza Martin’ se localiza al sur del municipio, junto al limite del
término municipal con Boadilla del Monte, entre este y la carretera M-503, que lo limita

Correspondiendo el resto del suelo a las Redes Publicas (Equipamientos, servicios

- [Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso

principal en la norma zonal TCG, que cambia su denominacién por ello a

- Definicion y flexibilizacion del régimen de usos compatibles de la
norma zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario
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- Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales
TC, DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la
edificabilidad de la parcela.

Por tanto, el ambito del Plan Especial son las manzanas calificadas con los usos no
residenciales: TCG, DPR y DDS, que se indican sobre el plano de zonificacion del
Plan Parcial en la imagen siguiente:

‘ Parcelas TCG

Parcelas DOPR
Parcelas DDS

Localizacién de las manzanas lucrativas no residenciales en el Plan Parcial
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Las superficies y edificabilidades de cada una de las manzanas son las siguientes:

Manzana | Superficie | Edificabilidad
USO Terciario - comercial — Grandes Superficies (TCG)

TCG-1 25.266 m? 10.106,40 m?c
TCG-2 38.184 m? 15.329,20 m?c
TCG-3 4.714 m? 1.885,50 m%c
Total TCG 68.164 m? 27.321,20 m?c
USO Dotacional Privado (DPR)

DPR-1.1 10.120 m? 9.869,25 m*c
DPR-1.(2 a 6) 33.204 m? 32.395,65 m2c
DPR-2 37.717 m? 33.945,30 m%c
Total DPR 81.041 m? 76.210,20 m*c
USO Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

DDS-1 1.791 m? 179,10 m%c
DDS-2 1.791 m? 179,10 m%c
DDS-3 6.721 m? 672,10 m%c
Total DDS 10.303 m? 1.030,30 m*c

El ambito afectado por el Plan Especial tiene una superficie total de 159.508 m?
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6. MEMORIA DESCRIPTIVA.

6.1. Obijetivos de la propuesta.

Tal y como se ha expuesto en apartados anteriores, los objetivos del Plan Especial se
pueden concretar en:

- [Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso
principal en la norma zonal TCG, que cambia su denominacién por ello a
Terciario Comercial (TC).

- Definicion y flexibilizacion del régimen de usos compatibles de la
norma zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario
(hospedaije y oficinas), asi como el dotacional privado en general.

- Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales
TC, DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la

edificabilidad de la parcela.

6.2. Documentos del Plan Parcial gque se modifican

La modificacion de la Ordenaciéon Pormenorizada establecida por el Plan Parcial
supone la alteracion de los siguientes documentos:

Planos

Se madifica el plano P-1 “Zonificacién”, en lo relativo al cambio de denominacién de la
ordenanza (TC en lugar de TCG). Se altera esta denominacion en los rétulos
indicativos de la denominacién de las manzanas, asi como en la leyenda.

Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, vigente, del Plan Parcial del Sector PP 1.5
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“4 o

Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, modificado, del Plan Parcial del Sector PP 1.5,

sefalando los rétulos indicativos de la ordenanza, donde se altera su denominacion

DOTACIONAL DEPORTVO Y SERVICIOS
|

| zoma USO PORMENORIZADO )
ZONA D1 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN ' HILERA RUH 90,781
ZONA DZ2. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA. RUP 31.903
ZOMA 03. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR MSL&D& RUA 51.031
ZONA 04, | RESIDENCIAL COLECT. BLOQUE ABIERTO (V. PROT). RCA 28.272
| ZONA 05. | TERCIARIO COMERCIAL - GRANDES SUPERFICIES. 1C6 58.164
ZONA 0B DOTACIONAL PRIVADQO. | DPR 81.041
ZONA 07 ‘ Dpos 10.303

PP 1.5

zoNA USO PORMENORIZADO cooigo | °% o)
ZONA 1. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA. RUH | 90751
ZONA 02. | RESIDENCIAL UNIFAMILAR PAREADA, RUP | 31903
ZONA 03. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR .ﬂlﬁiﬁm RUA 51.03
ZONA 04, | RESIDENCIAL COLECT. BLOQUE ABIERTO (V. PROT). | RCA | 28.272
ZONA 05. || TERCIARIO COMERCIAL | TC 68.164
ZONA 06, | DOTACIONAL PRIVADO. | DPR | 81.041
ZONA 07, oos 10,303

DOTACIONAL DEPORTVO Y SERVICIOS.

Sector PP 1.5, sefialando el cambio efectuado

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacion’, modificado, del Plan Parcial del

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacion’, vigente, del Plan Parcial del Sector
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Normas Urbanisticas
Se alteran los siguientes articulos de las Ordenanzas Reguladoras (Normas
Urbanisticas):

Articulos afectados por el cambio de denominacién de la Ordenanza:

Articulo 10. Calificacion del Suelo
Articulo 26. Generalidades

En estos dos articulos, que incluyen una relacién de las zonas de ordenacion
pormenorizada, la modificacion consiste en sustituir, donde dice “05.- Terciario-
Comercial — Grandes Superficies (TCG)” por “05.- Terciario-Comercial (TC)”

Articulo 31. Ordenanza particular zona 05. Se modifica el titulo y los Apartados 2
(dmbito) y 8 (edificabilidad maxima), recogiendo la descripcion tanto de la ordenanza
(TC en lugar de TCG) como de las manzanas afectadas (TC-1, TC-2 y TC-3 en lugar
de TCG-1, TCG-2y TCG-3)

Articulos afectados por la nueva regulacién de usos:

Apartado 13 del articulo 31 (Ordenanza particular zona 05).
Apartado 14 del articulo 32 (Ordenanza particular zona 06).
Apartado 12 del articulo 33 (Ordenanza particular zona 07).

El titulo y los apartados por tanto que se modifican del articulo 31 quedan redactados
de la siguiente forma:

Redaccion actual

“Articulo 31. ZONA 5. TERCIARIO COMERCIAL EN GRANDES SUPERFICIES
TCG).

2. AMBITO
Manzanas TCG-1, TCG-2 y TCG-3 sefialadas en los planos de ordenacion.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA
Las superficies maximas edificables se establecen de forma pormenorizada
para cada una de las manzanas que componen esta zona, de acuerdo con el
Proyecto de Reparcelacion aprobado, segun el siguiente desglose:

o TCG-1: 10.106,40 m2 edificables.
o TCG-2: 15.329,20 m2 edificables.
e TCG-3: 1.885,60 m2 edificables.

Mediante los mecanismos que establezca el Ayuntamiento, se podran efectuar
transvases de edificabilidad entre parcelas de este uso, colindantes o no, con
un maximo de un +- 25% de la misma, manteniendo los parametros de
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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

ocupacién y altura maximos, y respetando siempre la edificabilidad total
asignada por el Plan Parcial para este uso.

13 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Terciario comercial en grandes superficies
USOS COMPATIBLES: Cualquier tipo o categoria de actividad comercial.”

Nueva redaccion:

“Articulo 31. ZONA 5. TERCIARIO COMERCIAL (TC).

2. AMBITO
Manzanas TC-1, TC-2 y TC-3 sefialadas en los planos de ordenacion.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA
Las superficies maximas edificables se establecen de forma pormenorizada
para cada una de las manzanas que componen esta zona, de acuerdo con el
Proyecto de Reparcelacion aprobado, segun el siguiente desglose:

o TC-1: 10.106,40 m2 edificables.
o TC-2: 15.329,20 m2 edificables.
o TC-3: 1.885,60 m2 edificables.

Mediante los mecanismos que establezca el Ayuntamiento, se podran efectuar
transvases de edificabilidad entre parcelas de este uso, colindantes o no, con
un maximo de un +- 25% de la misma, manteniendo los parametros de
ocupacion y altura maximos, y respetando siempre la edificabilidad total
asignada por el Plan Parcial para este uso.

13 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Terciario comercial
USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la
superficie total edificable de la parcela):

Servicios Terciarios.
Hospedaje y Oficina.
Uso Dotacional.”
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Articulo 32. ZONA 6. DOTACIONAL PRIVADO (DPR).

Redaccion actual

“14 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clases y categorias
USOS COMPATIBLES:

Residencial.

maximo de una vivienda por instalacion.
Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.
Hospedaje.

edificable de cada una de las manzanas.”
Nueva redaccion:

“14 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clases y categorias
superficie total edificable de la parcela):
Residencial.

maximo de una vivienda por instalacion.
Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.
Hospedaje.
Oficinas.”

El apartado 14 que se modifica del articulo 32 queda redactado de la siguiente forma:

Vivienda admisible Unicamente como porteria y/o guarderia, con un

Oficinas, admisible sin que pueda superar el 50% de la superficie total

USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la

Vivienda admisible Unicamente como porteria y/o guarderia, con un
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El apartado 12 que se modifica del articulo 33 queda redactado de la siguiente forma:

Articulo 33. ZONA 7. DOTACIONAL DEPORTIVO Y SERVICIOS (DDS).

Redaccion actual

“12 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional deportivo
USOS COMPATIBLES:
Servicios comunes de administracion y mantenimiento de la edificacion.”

Nueva redaccién:

“12 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional deportivo
USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la
superficie total edificable de la parcela)::

Servicios comunes de administracién y mantenimiento de la edificacion.”

7. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA.

El desarrollo del Plan Especial no implica ningin gasto, no es preciso justificar por
tanto la viabilidad econdmica del Plan Especial.

8. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en su articulo 22.4 la
obligacion que deben asumir los planes de ordenacion de formular un “informe o
memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos”.

El desarrollo del presente Plan Especial no implica ningun incremento en el gasto
municipal.

Por tanto, se puede observar que el impacto en la Hacienda Publica de la actuacion es
NULO.
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9. EVALUACION DEL PLAN ESPECIAL EN MATERIA DE GENERO,
DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD.

Evaluacién general

No inciden de igual manera sobre el género y la diversidad, las diversas normas y
planes que se elaboran en los distintos ambitos de la sociedad. En concreto, en el
caso de un instrumento de planeamiento de desarrollo como un plan especial, la
afeccion que puede suponer la nueva ordenacion con respecto al género, diversidad,
infancia, adolescencia, familia, etc, es muy variada, y depende fundamentalmente del
alcance de dicha ordenacion y de la repercusion que sobre la sociedad pueda tener
debido a su dimensidn, los usos propuestos, el estado actual de la zona a ordenar, etc.

En este caso, la flexibilizacion de los usos compatibles de las parcelas supone facilitar
la implantacion de una mayor variedad de dotaciones y servicios para la poblacion, por
lo que en caso de tener alguna incidencia, la propuesta resulta una incidencia
favorable para la sociedad, en general.

En relacion con la situacién de partida de hombres y mujeres, relaciones de género o
posibles desigualdades de oportunidades entre sexos, el plan especial no altera el
uso de los terrenos. Tampoco establece condiciones para los espacios de uso
colectivo que puedan suponer un deterioro en las relaciones de género, o que
provoquen desigualdades de oportunidad. Por el contrario, la mejora de la oferta de
dotaciones y servicios a la poblacién, en caso de tener algun efecto, seria beneficiosa.

Evaluacion del cumplimiento de los principios de no discriminacién por razén de
género, orientacion o identidad sexual

En la ordenacion propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de
planeamiento se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho de igualdad
de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres, y se han tenido en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos
de estructuras familiares, favoreciendo el acceso en condiciones de igualdad a los
distintos servicios e infraestructuras urbanas, se garantiza la integracion bajo el
principio de igualdad y no discriminacion por razon de identidad de género o expresion
de género y se garantiza la integracion bajo el principio de igualdad y no
discriminacion a las personas, y ademas, puesto que no existen posibles impactos
negativos sobre orientacion sexual e identidad de género no se incorporan en el
documento técnico indicadores en materia de diversidad sexual e identidad de género.

Evaluacion del impacto de la normativa en la infancia, la adolescencia y la
familia

Teniendo en cuenta el alcance que corresponde a esta figura de planeamiento, el
impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia se considera favorable.
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Conclusiones

Se puede concluir por tanto un impacto positivo.

Finalmente, no se aprecian aspectos que supongan una variacién en la situacion de
partida de hombres y mujeres, que generen desigualdad de oportunidades entre
hombres y mujeres ni que produzcan cambios negativos en la infancia, adolescencia o
familia.

Madrid, diciembre de 2024

Firmado: Pedro Guzman Pastor.

e ' ’ A GESTION DE PLANEAMIENTO
y Y ARQUITECTURA S.L. (GPAS.L)
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Anexo.1. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.

ANEXOS - P&gina 23

[}
©
<]
=
S
Q
5}
°
]
c
o}
k=]
@
=
1)
©
E
IS
o
S
=
2
o
c
e
€
9]
£
3
5]
<}
©
w
g
s}
°
54
£
iy
o
S
&
E
k=)
s
c
2
3
o
=3
©
Kl
c
<]
5}
©
k]
o
@
c
@
o
o
©
©
©
3
<
w
<
@
~
@
@
]
N
@
<
N
(8]
I
<
)
o
N
=1
R
Q
]
I
©
0
<
~
o
o
~
=]
=1
]
<
(8]
s
©
N
2
=
S
X
z
o
z
<
['4
I
4
o
=1
=1
3
s
3
™
T
S
Q
e
c
e
S
<
]
]
=4
@
£
3
5]
<}
©
o
o
o
@
I
a
£
o}
=3
9
s}
©
c
E
o
o
g
1]
w

o
o
<
@
=)
g
Q
£
E
3
o
Q
54
k]
3
2
<
£
5
2
>
S
<
o
2
o
2
]
°
8
@
E
Iy
°
[
2
1)
j=N
£
E
=
[
H
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
o
o
]
E
7y
L
4
1)
£
E
3
o
]
@
o
(]
©
@
L
c
e
ksl
<
[
@
E
Kol
(]
o
N
(]
k=]
©
S
Kl
3
8
E
s
£
o
8
@
°
o
3
2
c
bS]
S
&
k)
3
>



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DA-Documento del expediente: 07_02_RE_3910 Plan Especial Roza
Martin_dic'24

FIRMAS ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: KHR6N-2NK2M-JZ6WF

Fecha de emision: 24 de Abril de 2025 a las 13:05:06
Péagina 25 de 80

PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL PLAN ESPECIAL
RELATIVO A LA MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
ESTABLECIDA POR EL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP 1.5 “ROZA MARTIN”,
EN LOS SUELOS LUCRATIVOS CON USO NO RESIDENCIAL.

Ministerio/Organo AYUNTAMIENTO DE Fecha Diciembre
proponente MAJADAHONDA 2024

PLAN ESPECIAL RELATIVO A LA MEJORA DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA ESTABLECIDA POR EL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR PP 1.5 “ROZA MARTIN’, EN LOS SUELOS LUCRATIVOS CON
USO NO RESIDENCIAL.

Titulo de la norma

Normal Abreviada
Tipo de Memoria X

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

La actual estructura de usos compatibles de las ordenanzas de aplicacion
en las parcelas con usos lucrativos no residenciales (Comercial,
Situacion que se | Dotacional privado y Deportivo privado) del Plan Parcial del Sector PP 1.5,
regula especialmente en cuanto a su definicion y a la intensidad maxima
admisible, supone una dificultad a la hora de autorizar éstos, por la falta de
concrecion en su definicion y en la intensidad maxima admitida.

Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso principal
en la norma zonal TCG, que cambia su denominacion por ello a Terciario
Comercial (TC).

Definicion y flexibilizacion del régimen de usos compatibles de la norma

Objetivos que se : . - o
! o zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario

persiguen (hospedaije y oficinas), asi como el dotacional privado en general.
Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales TC,
DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la
edificabilidad de la parcela.

Principales

Debido a sus caracteristicas de la actuacion y los objetivos perseguidos,

alternativas ;
no se proponen alternativas.

Consideradas

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma PLAN ESPECIAL.

ANEXOS - Pagina 24

[}
©
<]
=
S
Q
5}
°
]
c
o}
k=]
@
=
1)
©
E
IS
o
S
=
2
o
c
e
€
9]
£
3
5]
<}
©
w
3]
s}
°
54
£
iy
o
S
&
E
k=)
s
c
2
=]
51
o
=3
©
Kl
c
<]
5}
©
k]
o
@
c
@
o
o
©
©
©
3
<
w
<
@
~
@
@
]
N
@
<
N
(8]
I
<
)
o
N
=1
R
Q
]
I
©
0
<
~
o
o
~
=]
=1
]
<
(8]
s
©
N
2
=
S
X
z
o
z
<
['4
I
X
o
=1
=1
3
s
3
™
T
S
Q
e
c
e
S
<
]
]
=4
@
£
3
5]
<}
©
o
o
o
@
I
a
£
o}
=3
9
s}
©
c
E
o
o
g
1]
w

o
o
<
@
=)
=
Q
£
=
2
o
Q
&
2
3
2
<
=
S
2
>
S
<
k=l
c
o
=
]
°
8
)
E
@
k=1
[
2
1)
j=N
=
=
=
[
H
c
2
S
=]
E
£
Kol
c
5]
@
o
o
]
E
@
£
€
1)
£
3
3
o
S
@
o
(]
©
@
L2
c
2
5
K]
[
©
E
Kol
(]
oS
N
(]
=]
©
s
Kl
3
S
E
<
£
o
3
@
o
o
3
a
c
©
S
&
L
5]
S



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DA-Documento del expediente: 07_02_RE_3910 Plan Especial Roza
Martin_dic'24

FIRMAS
OTROS DATOS

Cédigo para validacion: KHR6N-2NK2M-JZ6WF

Fecha de emision: 24 de Abril de 2025 a las 13:05:06
Péagina 26 de 80

ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

Estructura de la norma

Memoria y anexos.

Informes por recabar

Los que se determinen en el acuerdo de aprobacion inicial.

Tramite de audiencia

Con posterioridad a la aprobacion inicial se realizara informacién publica
por un periodo minimo de treinta dias, con arreglo a la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

ANALISIS DE IMPACTOS

Adecuacion al orden

de competencias

El procedimiento se inicia mediante acuerdo de aprobacion inicial

adoptado por Alcaldia, correspondiendo al

Pleno del Ayuntamiento

acordar su aprobacion definitiva.

Impacto
socioeconémico y
presupuestario

Efectos sobre la economia
en general

No tiene efectos

En relacion  con la

competencia

- la norma no tiene efectos significativos
- la norma tiene efectos positivos sobre la
competencia
- la norma tiene efectos negativos sobre la
competencia

Desde el punto de vista de
las cargas administrativas

- supone una reduccion de cargas
administrativas
- incorpora nuevas cargas administrativas

- no afecta a las cargas administrativas

Desde el punto de vista de
los presupuestos, la norma

NO Afecta a los
presupuestos de la
Administracion del Estado.

NO Afecta a
presupuestos  de
Administraciones
Territoriales

los
otras

NO Implica un gasto.
NO Implica un ingreso.

Impacto de género

La norma tiene un impacto
de género

Nulo
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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

A. OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN

1. ANTECEDENTES.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Majadahonda fue aprobado definitivamente
por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha 8 de enero
de 1998 (BOCM de 20/02/1998) y en cuanto a las determinaciones del Sector PP 1.5,
por acuerdo del Consejo de Gobierno de 18 de junio de 1998 (BOCM de 27/10/1998).

El Plan Parcial del sector PP 1.5 “Roza Martin” del Plan General de Ordenacién
Urbana de Majadahonda fue aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento en sesion celebrada el 24 de septiembre de 2002 (BOCM de 4 de
febrero de 2003).

Posteriormente, se aprobaron una correccion de errores el 28 de febrero de 2006
(BOCM de 5 de junio de 2006) y dos modificaciones del Plan Parcial, la primera el 27
de enero de 2010 (BOCM de 21 de abril de 2010) y la segunda el 26 de mayo de 2022
(BOCM de 14 de julio de 2022).

2. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO

La actual estructura de usos compatibles de las ordenanzas de aplicacion en las
parcelas con usos lucrativos no residenciales (Comercial, Dotacional privado y
Deportivo privado) del Plan Parcial del Sector PP 1.5, especialmente en cuanto a su
definicion y a la intensidad maxima admisible, supone una dificultad a la hora de
autorizar éstos, por la falta de concrecién en su definicién y en la intensidad maxima
admitida.

Se trata de proceder a modificar la Ordenacion Pormenorizada establecida por el Plan
Parcial, incluyendo en las ordenanzas particulares, de las Normas Urbanisticas, las
precisiones precisas para conseguir los objetivos.

3. OBJETIVOS Y FINES

Los objetivos del Plan Especial son:

o Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso principal en
la norma zonal TCG, que cambia su denominaciéon por ello a Terciario
Comercial (TC).

o Definicién y flexibilizaciéon del régimen de usos compatibles de la norma
zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario
(hospedaje y oficinas), asi como el dotacional privado en general.

o Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales TC,
DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la edificabilidad
de la parcela.
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PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

B. CONTENIDO, ANALISIS JURIDICO Y DESCRIPCION DE LA TRAMITACION
1. ESTRUCTURAY CONTENIDO

-  MEMORIA
- ANEXOS:
o MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO
o RESUMEN EJECUTIVO
o DOCUMENTACION VIGENTE DEL PLAN PARCIAL.
o DOCUMENTACION MODIFICADA DEL PLAN PARCIAL.

2. ANALISIS JURIDICO

La Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local
especifica en su articulo 25 que el Municipio ejercera en todo caso competencia en
materia urbanistica —que comprende el planeamiento, la gestion, ejecucion y disciplina
urbanistica- en los términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades
Auténomas.

En este sentido, la LSCM define la actividad de planeamiento urbanistico como
una potestad administrativa comprensiva de las facultades de elaborar, formular,
tramitar y aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y de desarrollo,
establecer el destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacion mediante
su clasificacion con arreglo a esta Ley, concretar, mediante su calificacion, el régimen
urbanistico del suelo con delimitacion del contenido del derecho de propiedad asi
como determinar las condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion,
tanto la de urbanizacion, como la de edificacion y construcciéon en general, asi como la
de conservacion del patrimonio urbano y arquitectdnico existente y, en su caso, su
rehabilitacion.

Indica la LSCM que el ejercicio de la actividad de planeamiento corresponde a la
Administracion urbanistica que la tenga atribuida en cada caso de conformidad con la
misma y si bien es cierto que los sujetos privados pueden participar en su ejercicio,
bien sea mediante formulacion de iniciativas y propuestas, incluso en forma de
proyectos de instrumentos de planeamiento, en los casos en que asi esté
expresamente previsto en la Ley o interviniendo en los procedimientos de aprobacién
de los instrumentos de planeamiento mediante sugerencias y alegaciones, el ejercicio
de la potestad de planeamiento es eminentemente publica y corresponde al Municipio
en los términos que especifica la legislacion citada.
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3. TRAMITACION

El Plan Especial debera contener la siguiente tramitacion:

e Aprobacién Inicial por Alcaldia

e Informacién Publica por plazo no inferior a un mes y, simultaneamente, el
requerimiento de los informes de los dérganos y entidades publicas previstos
legalmente como preceptivos o que, por razon de la posible afeccion de los
intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios

e Aprobacién definitiva por el Pleno del Ayuntamiento

C. ANALISIS DE IMPACTOS

1. IMPACTO ECONOMICO.

El Plan Especial no supone un impacto econdmico para el Ayuntamiento ni para los
propietarios de las parcelas privadas.

2. IMPACTO PRESUPUESTARIO

El desarrollo del presente Plan Especial no implica ningun incremento en el gasto
municipal.

Por tanto, se puede observar que el impacto en la Hacienda Publica de la actuacion es
NULO.

3. ANALISIS DE LAS CARGAS ADMINISTRATIVAS

No tiene afeccion.

4. IMPACTO POR RAZON DE GENERO

El Plan Especial no tiene impacto alguno por razén de género, en la medida en que su
contenido no incluye ningun tipo de medida que pueda atentar contra la igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres, al no contener disposiciones especificas
relacionadas con el género.

5. OTROS IMPACTOS.

No existen impactos de caracter medioambiental, ni en materia de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad. Tampoco afecta a la infancia, la adolescencia ni la familia, y no supone
discriminacion de las personas.

El plan no contiene previsiones que pudieran considerarse contrarias a la Ley 20/2013,
de 9 de diciembre, de Garantia de Unidad de Mercado.
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1. Objeto y contenido.

El Art. 56 bis, incorporado al texto de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM), por la Ley 3/2007 de 26 de julio (BOCM 30 de julio de
2007) determina lo siguiente:

“Los Ayuntamientos o, en su caso, la Comunidad de Madrid en los supuestos
en los que legalmente le corresponda la redaccion, tramitacion y aprobacion de
instrumentos del planeamiento, acordaran las medidas necesarias para garantizar la
transparencia, difusion y divulgacion suficiente entre todos los vecinos, de la apertura
de los plazos de informacién publica y de exposiciéon de los Avances, Planes e
instrumentos urbanisticos que vayan a ser objeto de tramitacion y aprobacion.

En la documentacion que se someta a informacion publica debera incluirse,
ademas de la exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un_resumen
gjecutivo_expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de los ambitos en los que la
ordenacién proyectada_altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de
dicha alteracion; y en segundo lugar, en su caso, de los dmbitos en los que se
suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion y la duracion de dicha
suspension.

Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad
telematica del anuncio de sometimiento a informacion publica.” (Sic).

Por otra parte, el RDL 7/2015 de 31 de octubre (TRLSRU) en su Art. 25/3 (a) y (b),
reitera la aplicacion de esta determinacion.

“Articulo 11 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica
()

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracién de instrumentos de
ordenacién urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los
procedimientos de ejecuciéon o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha
suspension.”
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2. Objetivos del Plan Especial

La actual estructura de usos compatibles del Plan Parcial, especialmente en cuanto a
su definicion y a la intensidad maxima admisible, supone una dificultad a la hora de
autorizar éstos, principalmente por los motivos siguientes:

- Indefinicién en su definicion: el uso compatible “Cualquier tipo o categoria
de actividad comercial” de la norma zonal TCG plantea dudas a la hora de
interpretar si se incluyen determinadas actividades privadas que prestan
servicios, dificiles de encuadrar entre los usos dotacionales o puramente
comerciales.

La lectura literal de esta definicion de uso compatible, entendiendo que se
refiera exclusivamente al uso comercial supone una falta de flexibilidad que
paraliza el desarrollo de las manzanas calificadas como TCG y por tanto no
cumplen su funcién de dotar a la poblacién de las actividades no puramente
comerciales que demandan.

- Falta de concrecion de la intensidad maxima: El no especificar un
porcentaje maximo de implantacién del uso compatible por parte de las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial o del Plan General, podria entenderse
como que éste pueda consumir la totalidad de la edificabilidad de la parcela
y por tanto desvirtuar el uso caracteristico o principal establecido tanto por
el Plan General como por el Planeamiento de desarrollo.

En el caso del uso compatible de Oficinas, dentro de la norma zona DPR se
establece una intensidad del 50% de la edificabilidad total de cada una de
las manzanas, lo que, aplicado de forma literal, posibilitaria consumir, en
una parcela, el porcentaje de este uso compatible de otras parcelas
situadas en la misma manzana, impidiendo por tanto en estas ultimas su
implantacion.

Los objetivos del Plan Especial son por tanto:

o Establecer el uso comercial, en todas sus categorias, como uso principal en
la norma zonal TCG, que cambia su denominaciéon por ello a Terciario
Comercial (TC).

o Definicién y flexibilizacién del régimen de usos compatibles de la norma
zonal TC, incluyendo el resto de categorias del uso servicio terciario
(hospedaje y oficinas), asi como el dotacional privado en general.

o Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales TC,
DPR'Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la edificabilidad
de la parcela.
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3. _Localizacién del Ambito

El Sector PP 1.5 “Roza Martin” se localiza junto al limite del término municipal con
Boadilla del Monte, entre este y la carretera M-503, que lo limita por el norte.

Situacion del sector en el término municipal
El Plan Parcial califica el suelo lucrativo con los siguientes usos:

- Residencial Unifamiliar en hilera, pareada o aislada (RUH, RUP, RUA)
- Residencial Colectiva en bloque abierto (RCA)

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)

- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

Correspondiendo el resto del suelo a las Redes Publicas (Equipamientos, servicios
urbanos, espacios libres e infraestructuras).

El ambito del Plan Especial son las manzanas calificadas con los usos no
residenciales: TCG, DPR y DDS, que se indican sobre el plano de zonificacion del
Plan Parcial en la imagen siguiente:
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| Parcelas TCG

Parcelas DPR

Parcelas DDS

Localizacién de las manzanas lucrativas no residenciales en el Plan Parcial

El ambito afectado por el Plan Especial tiene una superficie total de 159.508 m?
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4. Ordenacién seqgun Plan Parcial y resultante del Plan Especial

La modificaciéon de la Ordenacion Pormenorizada establecida por el Plan Parcial
supone la alteracion de los siguientes documentos:

Planos

Se madifica el plano P-1 “Zonificacién”, en lo relativo al cambio de denominacion de la
ordenanza (TC en lugar de TCG). Se altera esta denominacion en los rotulos
indicativos de la denominacion de las manzanas, asi como en la leyenda.

Extracto del plano P-1 “Zonificacion’, vigente, del Plan Parcial del Sector PP 1.5

Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, modificado, del Plan Parcial del Sector PP 1.5,
sefialando los rétulos indicativos de la ordenanza, donde se altera su denominacién
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TRAMA ZONA USO PORMENORIZADO CODKIO rm.').m
'5 i | .. m:ow« 01. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA iy oo
i | |;‘CJHA 02. ‘ RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA. RUP 31.903
i _i 7ONA 03 | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA RUA 031
[--_—l ZONA 04, | RESIDENCIAL COLECT. BLOQUE ABIERTO (v. PRQT) RCA 28.272
ZONA 05, | TERCIARIO COMERCIAL — GRANDES SUPERFICIES. e | ee.ved
1 | ZONA 06. | DOTACIONAL PRIVADO. | R b
i _i ZONA O7. | DOTACIONAL DEPORTIVO Y SERVICIOS ‘ DS 10: 300

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacion’,

PP 1.5
TRAMA ZONA USO PORMENORIZADO | cooigo | SUPEFICIE
i 01. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN HILERA RUH 90.751
I
| . | |;«'m~m 02. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA. RUP 31.903
i __I EECN;\ 03. | RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA RUA 1.03
e ZOMA 04, ! RESIDENCIAL COLECT. BLOQUE ABIERTO (v. PROT) RCA 28.272
| ZONA 05, || TERCIARIO COMERCIAL | 1C 68.164
l ZONA 06, | DOTACIONAL PRIVADO | DPR 81.041
:_._ | : 7OMA 07, | DOTACIONAL DEPORTVD Y SERVICIOS ps 10,303

Extracto de la

Normas Urbanisticas

Urbanisticas):

Articulos afectados por el cambio de denominacioén de la Ordenanza:

Articulo 10. Calificacion del Suelo
Articulo 26. Generalidades

leyenda del plano P-1 “Zonificacion”, modificado, del Plan Parcial del
Sector PP 1.5, sefialando el cambio efectuado

vigente, del Plan Parcial del Sector

Se alteran los siguientes articulos de las Ordenanzas Reguladoras (Normas

En estos dos articulos, que incluyen una relacién de las zonas de ordenacion
pormenorizada, la modificacion consiste en sustituir, donde dice “05.- Terciario-
Comercial — Grandes Superficies (TCG)” por “05.- Terciario-Comercial (TC)”

Articulo 31. Ordenanza particular zona 05. Se modifica el titulo y los Apartados 2
(dmbito) y 8 (edificabilidad maxima), recogiendo la descripcién tanto de la ordenanza
(TC en lugar de TCG) como de las manzanas afectadas (TC-1, TC-2 y TC-3 en lugar
de TCG-1, TCG-2y TCG-3)
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Articulos afectados por la nueva regulacion de usos:

Apartado 13 del articulo 31 (Ordenanza particular zona 05).
Apartado 14 del articulo 32 (Ordenanza particular zona 06).
Apartado 12 del articulo 33 (Ordenanza particular zona 07).

El titulo y los apartados por tanto que se modifican del articulo 31 quedan redactados
de la siguiente forma:

Redaccién actual

“Articulo 31. ZONA 5. TERCIARIO COMERCIAL EN GRANDES SUPERFICIES
TCG).

2. AMBITO
Manzanas TCG-1, TCG-2 y TCG-3 sefialadas en los planos de ordenacion.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA
Las superficies maximas edificables se establecen de forma pormenorizada
para cada una de las manzanas que componen esta zona, de acuerdo con el
Proyecto de Reparcelacion aprobado, segtn el siguiente desglose:

e TCG-1: 10.106,40 m2 edificables.
o TCG-2: 15.329,20 m2 edificables.
e TCG-3: 1.885,60 m2 edificables.

Mediante los mecanismos que establezca el Ayuntamiento, se podran efectuar
transvases de edificabilidad entre parcelas de este uso, colindantes o no, con
un maximo de un +- 25% de la misma, manteniendo los parametros de
ocupacion y altura maximos, y respetando siempre la edificabilidad total
asignada por el Plan Parcial para este uso.

13 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Terciario comercial en grandes superficies
USOS COMPATIBLES: Cualquier tipo o categoria de actividad comercial.”

Nueva redaccion:

“Articulo 31. ZONA 5. TERCIARIO COMERCIAL (TC).

2. AMBITO
Manzanas TC-1, TC-2 y TC-3 sefaladas en los planos de ordenacion.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA

ANEXOS - Pagina 36




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DA-Documento del expediente: 07_02_RE_3910 Plan Especial Roza
Martin_dic'24

FIRMAS ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: KHR6N-2NK2M-JZ6WF

Fecha de emision: 24 de Abril de 2025 a las 13:05:06
Péagina 38 de 80

PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

Las superficies maximas edificables se establecen de forma pormenorizada
para cada una de las manzanas que componen esta zona, de acuerdo con el
Proyecto de Reparcelacion aprobado, segun el siguiente desglose:

o TC-1: 10.106,40 m2 edificables.
o TC-2: 15.329,20 m2 edificables.
o TC-3: 1.885,60 m2 edificables.

Mediante los mecanismos que establezca el Ayuntamiento, se podran efectuar
transvases de edificabilidad entre parcelas de este uso, colindantes o no, con
un maximo de un +- 25% de la misma, manteniendo los parametros de
ocupacion y altura maximos, y respetando siempre la edificabilidad total
asignada por el Plan Parcial para este uso.

13 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Terciario comercial
USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la
superficie total edificable de la parcela):

Servicios Terciarios.
Hospedaje y Oficina.
Uso Dotacional.”
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El apartado 14 que se modifica del articulo 32 queda redactado de la siguiente forma:

Articulo 32. ZONA 6. DOTACIONAL PRIVADO (DPR).

Redaccién actual

“14 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clases y categorias
USOS COMPATIBLES:

Residencial.

Vivienda admisible Unicamente como porteria y/o guarderia, con un
maximo de una vivienda por instalacion.

Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.

Hospedaje.

Oficinas, admisible sin que pueda superar el 50% de la superficie total
edificable de cada una de las manzanas.”

Nueva redaccion:

“14 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clases y categorias
USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la
superficie total edificable de la parcela):

Residencial.

Vivienda admisible tnicamente como porteria y/o guarderia, con un
maximo de una vivienda por instalacion.

Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.
Hospedaje.
Oficinas.”
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El apartado 12 que se modifica del articulo 33 queda redactado de la siguiente forma:

Articulo 33. ZONA 7. DOTACIONAL DEPORTIVO Y SERVICIOS (DDS).

Redaccién actual

“12 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional deportivo
USOS COMPATIBLES:
Servicios comunes de administracion y mantenimiento de la edificacion.”

Nueva redaccion:

“12 CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional deportivo
USOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el 49% de la
superficie total edificable de la parcela)::

Servicios comunes de administracién y mantenimiento de la edificacion.”
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Anexo.3. DOCUMENTACION VIGENTE DEL PLAN PARCIAL (Normas

Urbanisticas).

- Articulo 10 de las NNUU (Pagina 7)

- Articulo 26 de las NNUU (Pagina 20)

- Articulos 31, 32 y 33 de las NNUU (Péaginas 42 a 56). Se incluyen las
ordenanzas zonales de las zonas 5 (TCG), 6 (DPR) y 7 (DDS) completas, a
efectos de facilitar la comprension.
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- DOCUMENTO REFUNDIDD DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Ordenacién
Seacfor P P. -5 *Haza Martin®
Majadancada (Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

CAPITULO 3

EEGIMEN URBANISTICO DEL SUELD.

Art. 10, Calificacidn del suelo,

1 En virtud de la legislacion del suelo vigents, &l Plan Parcial regula
2l ejercicio de las facultades del derecho de propisdad y el
régimen de cesiones para infragstructuras vy dotaciones plblicas
con arreglo a la calificacién urbanistica que =l mismo establece

para los predios.

Z El presente Plan Parcial califica el suelo del poligono segin [as

siguientes zonas de ordenanza:

01 - Residencial Unifamiliar en Hilera {RUH).

02 - Residencial Unifamiliar Pareada (RUP).

03 - Residencial Unifamiliar Aislada (RUA)

04.- Residencial Colactiva Bl Abierts (V. Prat,) (R.CA)
05.- Terciario-Comercial - Grandes Superficies (TCG).
06.- Dotacional Privado (DPR).

07 - Dotacional Deport. y Senv. (DOS)

08.- Equipamiento Escolar (EQE).

09.- Equipamienta Departivo (EQD).

10.- Equipamiento Social (EQS)

11.- Equipamiento Comercial {EQC).

12 - Servicios Urbanos - Recogida Basuras (SUB).
13.- Servicios Urbanos - Centros Transf (SUTL

14 - Espacios Libres - Zonas Verdes (ELY).
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b o
- DOCUMENTO REFUNDIDD DE MODIFICACIORES -
Plgn Pargis| de Ordenacion
Sestor PP L5 "Reze Martin®
I‘-.ﬁajadahonaa (Madrid)
HOVIEMBRE 2.008

CAPITULOD T

ORDEMNANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA,

Art. 28, Generalidades,

1 Las Ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en al
oresents capitulo regulan junto con las Normas Gensralss de
Edificacién y Usao, previstas en el Capitulo anterior, las
detarminacionas a que deben ajustarse, en funcién de su ambito
territorial de aplicacién, tanto la edificacion como |as actividades a
desarrollar.

2. El presente Plan Parcial define 18 zonas de ordenacion
pormenorizada, cuyo ambito de aplicacidn gueda definido en &l
correspondiente plano de zonificacian,

Las zonas son las siguientes:

01.- Residzneial Unifamiliar en Hilera (RUH).

02.- Residencial Unffamiliar Pareada (RUP).

03.- Residencial Unifamiliar Aislada (RUA)

04 - Residencial Colectiva Blogue Abjerto (V. Prot.) (RCA).
05.- Tarciario-Comercial - Grandas Superficies (TCG)
0&.- Dotacional Privado (DPR).

07 .- Dotacional Deportiva y Servicios (CDS).

08.- Equipamiento Escolar (EQE),

08 - Equipamiento Departiva (EQD).

10.- Equipamiento Social (EQS),

11 - Equipamiento Comercial (EQC).

12 - Servicios Urbanas - Recogida Basuras [SUB).
13 - Servicios Urbanos - Cantros Transform. (SUT)

14 .- Espacios Libres - Zonas Verdes (ELV),

20
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IOCURER TS AEFUN MDD DE MODIFICACIONES «
Flan Farcal de Ordenation
Sactar P F. |-5 "Roza Martin®
Meigdahonda (Madrid)
WOWIEMBRE 2.008

(TCG).

ZONA 05, TERGCIARIO COMERCIAL EN GRANDES SUPERFICIES

™ DEFINICION.

conjunio da la poblacion.
2. AMBITO.

graenacian.

3. TipoLocla,

Edificaciones singulares.

4 ALINEACIOWES Y RASAMNTES.

Quedan sefialadas en los planos de Ordenacion,

5. PARCELA MINIMA,

ciroulo de VEINTICINGO METROS (25,00 m.} de diametro

Coresponde a2 la zone destinada a acoger instalagiones

comerciales aisladss o integradas destinadas al servicio dsl

Manzanas TCGE-1, TCG-2 y TGC-3 sefialadas en los planos de

A efsctos de divisiones o segregaciones las parcelas resultantes
no podrdn tenar una superficie inferior = CUATRO REL
QUINIENTOS METROS CUADRADOS (4.500 ma2.), debiendo

{enar una fBrma t2l ous sea posible inscribir en |2 misma un

I
[

o CEEGL e e i L g
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DY DOCUMENTO REFUNDIDD DE MODFICACITHES -
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[
i

L
[
i

§.  FRENTE MINIMO DE FACHADA.

El frente minimo ds fachads de las parcelas ss@ de

VEIRTICINCD METROS (2500 m.}

7.  OCUPACION MAXIMA
La supericie maxima de ocupacidn en plania sobre rasanls sera
del CUARENTA Y CINCO POR CIENTO (45%) de la iotal ds
la parcala, pudiendo llegar hasta el OCHENTA FOR CIENTO

{80%) bajo rasants.

8.  EDIFICABILIDAD MAXIMA.
Las superficies méaximas edificables se establecen de forma
pormenarizada para cada una de las manzanas gque componen
esta zona, de acuerdo con 2l Proyecio de Reparcelacion
aprobado, seqgun el siguisnte desglosa:

*TCG-1.  10.106,40 m2 edificables.
*TCG-20 1532820 m2 edificables.
*TCG -3  1.88550 m2 edificables

Madiante los mecanismos que establezea el Ayuntamiento, se
podrén efectuar transvasss de edificabilidad entre parcelas de
este uso, colindantes o no, $on Un maximeo d2 un +- 26% de (a
misma, mantsniends los parémetros de ocupacion y altura
méximaos, y respetandc sismpre la adificabilidad total asignada

por gl Plan Parciz| para esta usa.

3. ALTURA MAXIMA.
La edificacian no podra supsrar una zltura de UNA PLANTA (1),
sn el 50% de su supsrficis, pudiendo legara DOS PLANTAS
[y en &l otre 50%. La alftura maxima de cororacisn de la

adificacion sera de DIEZ METROS (10,00 m.), medidz & partir

43
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k=)
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del terrenc en contacto con 3 adificacién en cualguisra de

cuzlouiera de lzs fachadas.
Esta asifurs mawxima, podrd supsrarse 2a UDa guparficle no
sunariar =l DIEZ POR CIENTD (10%) ce |z tolal ocupsca con
clamentos singulares de llamads y reclamo Jue, &N cuslsuier

caso, deberdn ser sometidos & consideracion sprobacion por 2l

Avuntamiento.

10. RETRANQUEOY POSICION DE LA EDIFICACION.

El retrangueo minimo de la sdificacién al linders o linderos de
fachada a la via plblica s=ra de DOCE METROS (12,00 m.}.

E| retrangueo minimo de la edificacion al resto de los linderos
sard de DIEZ METROS (10,00 m.), guedando exenta de esta
condicion la edificacion bajo rasante en ordenaciones gue formen
conjuntos integrados, sismpre que esta se destine a garaje.

La separacion minima entre edificios dentra de una misma
parcela serd no inferior a DIEZ METROS (10,00 m.}.

Estas distancias se podrén reducir a LA MITAD si la proyeccion
ortoganal de un edificio sobre ofrc &5 inferior a la altura del mas
alto, En cualquier caso, la distancia entre dos edificios, medida en

cualguier direccion no sera nunca inferior a SEiS METROS

8,00m).

14, CONDICIONES COMPLEMENTARIAS.

En &l caso de Centros Comerciales y de Ocio, 58 conzideraran
espacios complementarios, gue no serdn tenidas en cuenta para
determinar la edificabilidad maxima nermitida, las superficies
construidas que cumplan funciones de paso, estancia 0 servicio
plblica, tales como log 2CC2S0S, nasillos, galeras, plazas

intariores, rampas, Sscaleras, SscEns0res porches axteriores 0

aseps pliblieos. Tales sspacios serviran de complementa, con &l

carécter y vinculacidn de Zonas comunes, 8 log diversos locales

Cartro.  estzndo  generzlmante  separados

privacos d
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Seclor F P

difer

tipalogia.

nciados de &stos por carramientos de diversos materiales v

En ningln caso serén considerados sspecios complamentarios, i
por lo tanto computaran = sfectos del céleulo de la adificabiiidad
ma&xima permitida, las superficlas construidas que, cumpiisndo
simllares funciones de pase, estancia o servicio para el publico,
locales del Centro,

no consiituyan zonas comunges 2 los

ambite  privedo de un

perfeneciendo  exclusivamenta 3l
determinadn local o, en su caso, de un determinado Centro
complete de un Onico titular, dends la actividad lucrativa,
comercial o de ocio, s2 puada desarrollar de forma integrada con

Ios espacios de circulacian y servisios publicos.

La supsrficie construida de dichos espacios complementarios na
podra superar el maximo d=l CUARENTA POR CIENTO {40%) de
la edificabilidad maxima permitida, contabilizandose dantro de tal
porcentajs las superficies que sz sitUen tanto bajo como sobre

rasante y entreplantas.

En cualguier caso, a los efectos del cumplimienio de la
edificabilldad méaxima pemmitida en Centros Comerciales y/o de
Ocio:

a) Computaran las supericies construidas que estén sobre y bajo
resantz y en entreplantas, qus se destinen a actividades
lucrativas, comercizles y/o de ocio.

b} Mo computaran las superficies construidas gue esten bajo
rasanis, que se destinen a almacenes yo aparcamignto publico,
) No computaran las superficies consfruidas en cuslguisr planta
gue 52 destinen 3 instalaciones de acondicianamisnto del Centro
tales como cuartos de calefaccion, de aire acondicionada o ce

slectricidad,

&
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12, CONDICIONES DE APARCAMIENTO.

S dispondra, come minimo, UNA PLAZA DE APARCAMIENTD por
cada CINCUENTA METROS CUADRADOS (50,00 ma.) de
suparficie comarcial no alimantaria, v por cada VEINTICINCGO
METROS CUADRADOS (25,00 m2) destinades a COmercic

alimentario.

13 CONDICIONES DE USO.
USO PRINCIPAL: Terciario comercial en grandas superficies.

USOS COMPATIBLES: Cualguier tipo o categoria de actividad

comercial,
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e

ZOMA 06, DOTACIONAL PRIVADO (DPR).

1. DEFINICION.

2. AMBITO.

Ordenacion.

3. TIPOLOGIA

4. ALINEACICNES ¥ RASANTES,

5. PARCELA MiNIMA.

GUINIENTCS METROS

cardcter privado gue  colaboren

no. podrén tener una  supericia

Corresponde 3 |a zona destinada 2 scoger usos dotacionales de

eminentemante residencial dal Municipio,

Manzanas DPR-1 y DPR-2 sefialadas en los planos de

Edificacidn aislada en blogue abierto.

Con respecto 3 esta tipologia se permite la formacion de
conjuntos gua comparian elementos suparficiales (jardines v

zZonas comunes) o subtarraneos (garajes).

Quadan sefaladas en los planos de Ordenacion

A efectos de divisiones o segregaciones |as parcelas resultantes
infarior a CUATRO MIL
CUADRADOS (4.500 m2.), debiendo
tener una forma tal gue ssa posible inscribir en la- misma un
citculo de VEINTICINCGO METROS (25,00 m.) da didmetro,

a equilibrar |la condicion

FELIX HERMAMDEZ MALD - ARQUITECTO LURBARISTA

ANEXOS - Pagina 48

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 3444903 KHR6N-2NK2M-JZ6WF CAC007D9745629C8021BA4C2AB238B78AE446665) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.majadahonda.org/portal/verificarDocumentos.do?




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DA-Documento del expediente: 07_02_RE_3910 Plan Especial Roza
Martin_dic'24

=
OTROS DATOS IRMAS

Cédigo para validacion: KHR6N-2NK2M-JZ6WF

Fecha de emision: 24 de Abril de 2025 a las 13:05:06
Pagina 50 de 80

ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

- DOCUKMENTO REFURDIDO DE MOMFIGA CIONES -
Fian Parpial e Ovdanacdn
Saclor P P15 “Roza Marin®
Wajatahonda (Madnd)
HOVIEMBRE 2.008

La referida superficie minima nodra ser totalmente privativa O
k i e e - oy i
sstar forfmada por una parte privativa y oda b separabla de la
misma coma cuota de paricipecion proindivisn en Zonas comunss
nrivadas del conjunto.
§. FRENTE MiNIMO DE FACHADA

El frente minimo de fachada de las parcelas sera de

VEINTICINCO METROS (25,00 m.).

7.  OCUPACION MAXIMA.
La superficie méxima de ocupacién en planta sobre rasanie sara
del CLUARENTA POR CIENTO (40%) de la total de la parcela,
pudiendo llegar hasta o OCHENTA POR CIENTO (80%) bajo

rasante, Estos porcentajes se mediran sobre la superficis total de

la parcela, qua podra estar constituida, en su caso, por una pare

privativa y una parte proindivisa en Zonas comunes

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA.

Las superficies maximas edificables se esiablecen de forma

pofmenorizada para cada una de las manzanas qus cOMpPonEn
asta zons, de scusrdo con el Proyecto de Reparcelacion

aprobado, segin e siguienta deaglose:

*DPR-1.1: 9. 869,25 m2 edificables.

*DPR-1.(2-6)  32.295.65 m2 edificables.

*DPR=-2: %3.945,30 m2 adificables.

Stz edificabilidad se medird sobre la superficie total de ia
parcela, que podréd sstar constituida, en su caso, por Una narte
privative y Una parte proindiviss 20 Zonas comunes.

Las farrazas shiertas computaran al 50%.

Mediante los mecanismos gue establezea sl Ayuntamienio, =2
podran efectuar transvasss de edificebilidad entre parcelas os
_ 48
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por el Flan Parcial para esfe uso.

8, ALTURA MAXIMA.

por encima de fa altura maxima sobre rasants.

10. DIMENSIONES EN PLANTA DEL VOLUMEN

sste uso, calindantes o no, con un méximo de un +- 25% de la
misma, manteniends log parémetros de ocupacion y altura

miaxinas, y raspetando slempre |2 edificabilidad total asignada

La edificacitn no podra superar una aliura de CUATRO
PLANTAS (IV). La aliura maxima sobre rasante serd de TRECE
METROS Y MEDIO (13,50 m.) a comisa, medidos en = punto
madio de cada cuerpo de adificacidn, pudiendo superarse ésta
an &l punto mas desfavorable hasta los CATORCE METROS Y
MEDIO (14,50 m.), 2n of caso de parcelas con fuerte pendiente.

Se parmite el aprovechamiente bajo cublera, siendo la altura
maxima de coronacion de CUATRO METROS Y MEDIC {4,50 m.)

La pendiente maxima de las cubierias Inclinadas no podra ser
supetior a CUARENTA GRADOS SEXAGESIMALES (40°),

EDIEICACIOKES.

cerradas o semi-cerradas.

Urhanisticas.

Las edificaciones conformarén conjuntos de blogues abiertos, no
admitiéndose soluciones gque supongan (2 creacion de Manzanas

Las dimensiones en planta del volumen adificado se regirdn por
los. parametros de! Plan General de Ordenacion Urbana de

Majadahonda recogidos =n &l articulo 177 de sus Normas

PELIX HERMANDET [ALD - ARCUITECTOHIRBANISTA samrmrmsrre s s e — 48

ANEXOS - P&gina 50

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 3444903 KHR6N-2NK2M-JZ6WF CAC007D9745629C8021BA4C2AB238B78AE446665) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.majadahonda.org/portal/verificarDocumentos.do?




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DA-Documento del expediente: 07_02_RE_3910 Plan Especial Roza
Martin_dic'24

FIRMAS ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: KHR6N-2NK2M-JZ6WF

Fecha de emision: 24 de Abril de 2025 a las 13:05:06
Pagina 52 de 80

PLAN ESPECIAL USOS LUCRATIVOS NO RESIDENCIALES PP 1.5 “ROZA MARTIN”

3er

. DOCURMENTO REFUNDIDG DE MODIFICACHINES -
Plan Parcial de Ordaration
Secior PP, L5 *Roza Martin®
Matadahonda {Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

11. RETRANGUEDS Y POSICION DE LA EDIFICACION.

E| retrangueo minimo de |2 edificacion &l lindero o linderos de
fachada 3 ia via piblica sera de OCHO WETROE (8,00 m.).

El reranguas minimo de |2 edificacion &l resto de ks linderos
serd LA MITAD DE LA ALTURA, con un minimo de CINCQ
METROS (500 m.), gqusdando sxenta de esta condicion la
edificacion bajo rasante en ordenaciones que formen conjuntos

integrados, siempre que &gta se desfine a garaje.

En cualquier casa, loda edificacion sobre rasante se dispondra a
una distancia no menor de VEINTICINCO METROS (25,00 m.) da
la linea de separacién con las zonas RUP y DDS.

La separacion minima entre blogues serd IGUAL A LA ALTURA
DEL MAS ALTO, en el caso da blogues sin patios cerrados &
IGUAL A VEZ Y MEDIA LA ALTURA DEL MAS ALTO, en el
caso de blogues con patios cerrados, medida  siempre
perpendicular a |a fachada de! caso més desfavorable.

Estas distzncias se podran reducir 2 LA MITAD si la proyeccion
oriogenal de un blogue sobre ofro es inferior a la altura del mas
alto. En cualquier caso, la distancia entre dos blogues, medida

en cualquier direccion no serd nunca inferior a SEIS METRCS

(6,00 m.}.

12. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS.

En planta baja se permiten entranies en forma de porticos y
pasadizos, teniendo ambos un ancho méximo de CUATRO
METROS (4,00 m.) v SIN LIMITE DE LONGITUD, o bien como
planta baja didfans sin limitzcion alguna,

Los vuelos sobre el plano de fachada no podran ser mayores de
UN METRO Y SETENTA Y GINGO CENTIMETROS (1,78 em),
pudiendo ocuper como maximo de UN TERCIO (1/3) <& 18

longitud da |z fachada, ¥ respeiEndoc siempre una distancia
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METROS (3,00 m.).

fachada.

las condiciones generales dal Plan General.,

de fachada no sera superior a UN METRO (1,00 m.).

Se permiten edificaciones  auxiliares  destinadas

caracteristicas:

{2,00 m.) por encima de la altura de cornisa.

FELIX HE

minima a la rasantzs del tarreno en cuszlguier punto de TRES

Los ratrangueos y ssparaciones snire Dlogues se
siampre a partir de dichos cusrpos volados, cuando existan.

Sa parmiten entrantas & tarrazas con un ancho maximo EUAL A
LA ALTURA LIBRE de |z planta y una |ongitud maxima del
SETENTA ¥ GINGO POR GIENTO (75%) de la longiud de la

For debsajo de la rasante se parmitiran entrantes (patios ingleses)
de un ancho minimo del VEINTE POR CIENTO (20%) v una
altura maxima de un TREINTA POR CIENTO (30%) de la altura
maxima sobre rasante, con una longlud maxima de DOS
TERCIOS {2/3) de |la fachada, con las caracteristicas filadas en

El saliente maximo de cornisas vy aleros, medido desde el plano

complemantarios al servicio del principal (vigilaneia, vestuarios,

locales comunes o similares), gue cumpliran las siguisntes

+ Supondran, como maximo, el CINCO POR CIENTQ
{5%) de |a edificabilidad correspondiente a la parcela,

¢ Tendrén una altura de UNA PLANTA, con un maximo
de CUATRO METROS (4,00 m.) a comisa;
pendients maéxima de su cubierta no podré superar los
CUARENTA GRADOS SEXAGESIMALES (40°), v su
altura de coronacion no serd mayor de DOS METROS

« Respstarén  los  refrangusos y  separaciones

asteblecidos por la presente Ordenanza, salvo los
pabellones de vigilancia y porierla, que podran situzarse
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an la lines de fachada, y podrén adosarse a los
linderos aterales, pravio acuerdo anire colindantes.
Dishos pabalionss tendrén unas dimensionas meximas
de CUATRO METROS POR TRES ME
3,00 m.)

» En cuslquier caso, estas edificacionas auxiliaras
computaran como ooupacion y adificabilidad en los

términas fiiados por las condiciones gensrales.

En & caso de conjuntos de blogues s@ parmitirédn porches

cubierios y shisfos de comunicacién entrs ellos, con las
siguientes condiciones:

o Podran adosarse a las fachadas de los edificios n los
tramos de fachada ciegos, deblendo separarse TRES
METROS (3,00 m.} si existen huecos.

e Su altura maxima sera de TRES METROS (3,00 m)y
su cubieria sera plana.

« Se podran situar, como minimo a CINCO METROS
{500 m.) de las alineaciones de fachada, v 2 TRES
METROS (3,00 m.) dal resto de los |inderos,

« Padran suponer una ocupacion maxima del DIEZ POR
CIENTO (10%) de |z superficie totsl de la parcela,

ademas de la ooupada por 1as edificacionas cerradas,

CONDICIONES DE APARCARIENTO.
Se dispondra, como minima, de UNA PLAZA Y MEDIA BDE
APARCAMIENTO POR CADA CIEN METROS CUADRADOS DE

EDIEICACION an el interior dz la parcela.
Las rampas de acceso 4 |os garzsjes en s6lanc no podrén excader
dal DIECISEIS POR GIENTO (18%) en log tramos rectos y del

OOCE POR CIENTO [12%) en los tramos CUnvos.

LERLANOET
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14, CONDICIONES DE USO,

USC PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clasesy

cateoorias,

UsS0S COMPATIBLES:
- Residencial;

- Vivienda: Admisible dnicamenta como
porteria w/o guarderia, con un
maximo de una vivienda por
instalacian.

- Residencia comunitaria.

- Sepvicios Tercigrios:

-Hospadaja.

- Oficinas: Admisible sin que pueda
superar &l 50 % de la superficie
total  edificable de cada una de

las manzanas.

WALD - ARCLUITECTO URE,
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ZONA 07. DOTACIOMAL DEPORTIVO Y SERVICIOS (DDS),

1.  DEFINICION.

unifamiliar dastinadas a las

2. AMBITO.

de ardenacian,

3. TIPOLOGIA,

Edificacian en blogue abierto.

4. ALINEACIONES Y RASANTES,

5. PARCELA MINIMA.

5, DCUFPACION MAXIMA,

rasanie.

Corresponde a las parcelas situadas en la zona de vivienda

instalacicnes deportivas vy de

servicios para el conjunts de las mismas.

Parcelas sefaladas como DDS-1, DDS-2 y DDS-3 en [os planos

CQuedan sefaladas en los planos de Ordenacion.

Las parcelas previstas s consideran como INDIVISIBLES.

La superficiz maxima de acupacion en planta scbre rasants ssra
del DIEZ POR CIENTO ({10%) dz la total de la parcela, pudiendo
legar hasta el CUARENTA POR CIENTO

FELIX HERNANDEZ MALD - ARQUITECTO URBARHETA, -

SH
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XV

- DOCUMENTO REFUKDIDO DE MODIFICACIORES »
Flan Parcial de Crdenacion
Cechor PP L5 "Roza Marin®
Majadahonea (Medrid)
WOVIEMBRE 2.008

7. EDIFICABILIDAD MAXIMA,

La superfice maxima edificable sobre rasants sera de CERO
OMA UND WMETROS CUADRADOS PCR CADA METRO

CUADRADO (0,10 m2/m2).

8.  ALTURA MAXIMA.
La edificacion no podra superar una altura de UNA (1) PLANTA,
La altura maxima sobre rasante serd de TRES METROS Y
MEDIO (3,50 m.} a comnisa. medidos en ¢l punto medio de cada
cuarpo de edificacion.
La pendiente méxima de fas cubiertas inclinadas no podra ser
superior a CUARENTA GRADOS SEXAGESIMALES (40°) y Ia
altura de coronacién no superard los DOS METROS (2,00) por
encima de |a aliura méxima sobre rasante.

9. RETRANQUEOS Y POSICION DE LA EDIFICACION.
El retranqueo minime de 2 edificacion a todos Ios linderos sera
de CINCO METROS (5,00 m.),
En ordenacionas de conjuntes constituidas por diversos edificios,
|z distancia minima antre dos fachadas no podrd ser inferior a
CINCC METROS (5,00 m.) medides perpendicularmente a dichas
fachadas

10, CONDICIONES COMPLEMENTARIAS,
Las pistas deportivas descubiertas no cemputaran a sfectos de
ocupacian,
En cualouier caso, como minimo, el VEINTE POR CIENTO (20%)
de la supariicla de cada parcela debera ajardinarse

EELIE HERNAWDEZ WALD « ARGUITECTO URBAMISTA — - or 55
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33

- DOCUMENTO REFUNDIDO DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Crdenacidn
Ssctar P P. |-5“Raors Marin®
ajadahonda (Madsid)
NCWIEMERE 2.00E

11. COKDICIONES DE APARCAMIENTO.
Se dispondrd como minimo de UNA PLAZA Y MEDIA DE
APARCAMIENTO POR CADA CIEN METROS CUADRADOS DE
EDIFICACION en el intericr da la parcela.

12. CONDICIONES DE USQ.

USO PRINCIFAL: Dotacional deportivo

USOS COMPATIBLES:

s Servicios comunes de adminisiracion ¥

mantenimiento de la urbanizacion,

in
(1]

FELIY HERMARDEZ MALD - AROUTECTO URSANISTA —-
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Anexo.4. DOCUMENTACION MODIFICADA DEL PLAN PARCIAL

(Normas Urbanisticas).

- Articulo 10 de las NNUU (Pagina 7)

- Articulo 26 de las NNUU (Pagina 20)

- Articulos 31, 32 y 33 de las NNUU (Paginas 42 a 56). Se incluyen las
ordenanzas zonales de las zonas 5 (TC), 6 (DPR) y 7 (DDS) completas, a
efectos de facilitar la comprension.
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CAPIiTULOD 3

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Art. 10. Calificacion del suelo.

1

En virtud de Ia legislacion del suelo vigente, el Plan Parcial regula

el ejercicio de las facultades del derecho de propiedad v el

régimen de cesiones para infraestructuras y dotaciones pablicas

con arreglo a fa calificacion urbanistica que el mismo establece

para los predios.

El presente Plan Parcial califica ef suelo del poligono segdn las

siguientes zonas de ordenanza:

01 - Residencial Unifamiliar en Hilera (RLUH).

02 - Residencial Unifamiliar Pareada (RUF).

03 - Residencial Unifamiliar Aislada (RUA).

04 - Residencial Colectiva Bl. Abierto (V. Prot.) (R.C.AL)
05 - Terciario-Comercial (TC).

06 .- Dotacional Privado {(DPR).

07 - Dotacional Deport. y Serv. (DDS).

08 - Equipamiento Escolar (EQE).

09 - Equipamiento Deportivo (EQD).

10- Equipamiento Social (EQS).

11.- Equipamiento Comercial (EQC).

12 .- Servicios Urbanos - Recogida Basuras (SUB).
13 - Senvicios Urbanos - Centros Transf. (SUT).
14 - Espacios Libres - Zonas Verdes (ELV).
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CAPiTULO

ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

Art. 26. Generalidades.

Edificacién y Uso, previstas en el Capitulo anterior,

desarrollar.
2. El presentz Plan Parcial

correspondients plano de zonificacion.

Las zonas son las siguientes:

01.- Residencial Unifamiliar en Hilera (RUH).

02.- Residencial Unifamiliar Pareada (RUP).

03.- Residencial Unifamiliar Aislada (RUA).

04 .- Residencial Colectiva B1. Abierta (V. Prot.) (R.C.A.)
05.- Terciano-Comercial (TC).

06.- Dotacional Privado (DPR).

07.- Dotacional Deport. y Serv. (DDS).

08, - Equipamiento Escolar (EQE).

09.- Equipamiento Deportivo (EQD).

10.- Equipamiento Social (EQS).

11.- Equipamiento Comercial (EQC).

12 - Senicios Urhanos - Recogida Basuras (SUB).
13 .- Senvicios Urhanos - Centros Transf. (SUT).
14.- Espacios Libres - Zonas Verdes (ELY).

1. Las Ordenanzas particulares de cada zona desarmolladas en el

presente capitulo regulan junfo con las Normas Generales de

las

determinaciones a gue deben ajustarse; en funcion de su ambito
territorial de aplicacion, tanto la edificacion como las actividades a

18 zonas de ordenacion

pormenaorizada, cuyo ambito de aplicacion gueda definido en el

20
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Art. 31.

ZONA 05 TERCIARIO COMERCIAL (TC)

1.  DEFINICION
Comesponde a la zona destinada a acoger instalaciones
comerciales aisladas o integradas destinadas al servicio del

conjunto de la poblacion.

2.  AMBITO.
Manzanas TC-1, TC-2 y TC-3 sefaladas en los planos de

ordenacion.

3.  TIPOLOGIA.
Edificacionss singulares.

4. ALINEACIONES ¥ RASANTES.
Quedan sefialadas en los planos de Ordenacion.

5. PARCELA MINIMA.
A efectos de divisiones o segregaciones |as parcelas resultantes
no podran tener una superficie inferior a CUATRO MIL
QUINIENTOS METROS CUADRADOS (4500 m2.), debiendo
tener una forma tal que sea posible inscrbir en la misma un
circulo de VEINTICINCO METROS (25,00 m.) de didmetro.
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6.

I

8.

9.

FRENTE MINIMO DE FACHADA.
El frente minimo de fachada de
VEINTICINCO METROS (25,00 m.).

las parcelas sera de

OCUPACION MAXIMA.
La superficiz maxima de ocupacion en planta sobre rasante sera
de CUARENTA Y CINCO POR CIENTO (45%) de |a total de Ia
parceia, pudiendo llegar hasta el OCHENTA POR CIENTO (80%)
bajo rasante.

EDIFICABILIDAD MAXIMA.
Las superficies maximas edificables se establecen de forma
pormenonzada para cada una de las manzanas que componen
esta zona, de acuerdo con el Proyecto de Reparcelacion

aprobado, segin el siguiente desglose:

*TC-1: 10.106,40 m2 edificables.
*TC-2: 15.329,20 m2 edificables.
*TC3: 1.885,60 mZ edificables.

Mediante los mecanismos que establerca el Ayuntamiento, se
podran efectuar transvases de edificabilidad entre parcelas de
este uso, colindantes o no, con un maximo de un +-25%. de la
misma, manteniendo los parametros de ocupacion y altura
maximos, y respetando siempre la edificabilidad total asignada por
el Plan Parcial para este uso.

ALTURA MAXIMA.
La edificacién no podra superar una altura de UNA PLANTA (1),
en el 50% de su superficie, pudiendo llegar a DOS PLANTAS (I}
en el otro 50%. La altura maxima de coronacién de la edificacion
sera de DIEZ METROS (10,00 m.), medida a partir del terreno en

contacto con la edificacion en cualguiera de las fachadas.

43
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Esta altura maxima, podrd superarse en una superficie no
superior al DIEZ POR CIENTO (10%) de |a total ocupada con
elementos singulares de llamada vy reclamo que, en cualguier

caso, deberan ser sometidos a consideracion y aprobacion por el
Ayuntamiento.

10. RETRANQUEO Y POSICION DE LA EDIFICACION.
El retrangueo minimo de la edificacién a lindere o linderos de
fachada a la via plblica sera de DOCE METROS (12,00 m.).
El retranqueoc minimo de |a edificacion al resto de linderos sera de
DIEZ METROS (10,00 m.), quedando exenta de esta condicion la
edificacién bajo rasante en ordenaciones que formen conjuntos
integrados, siempre que esta se desiine a garaje.
La separacidn minima entre edificios dentro de una misma parcela
sera no inferior 2 DIEZ METROS (10,00 m.)
Estas distancias se podran reducir a LA MITAD si la proyeccion
ortogonal de un edificio sobre otro es inferior a la altura del mas
alto. En cualguier caso, la distancia entre dos edificios, medida en
cualquier direccion no serd nunca inferior a SEIS METROS (6,00
m.).

11. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS,
En &l caso de Centros Comerciales y de Ocio, se consideraran
espacios complementarios, que no seran tenidos en cuenta para
determinar la edificabilidad maxima permitida, las supericies
construidas que cumplan funciones de paso, estancia o senvicio
publico, tales como los accesos, pasillos, galerias, plazas
interiores, rampas, escaleras, ascensores, porches exieriores o
aseos piblicos. Tales espacios serviran de complemento, con el
caracter y vinculacion de zonas comunes, a los diversos locales

privados del Centro, estando generalmente separados vy
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Ccio:

no constituyan zonas comunes a

perteneciendo  exclusivamente al ambito privado de

los espacios de circulacion y servicios piblicos.

rasante y entreplantas.

En cualguier caso, a los efectos del cumplimiento de

lucrafivas, comerciales y/o de ocio.

rasante, que se destinen a almacenes yfo aparcamiento plblico.

electricidad.

diferenciados de éstos por cemamientos de diversos materiales y
tipologia.

En ningin caso seran considerados espacios complementarios, v
por tanto computaran a efectos del calculo de edificabilidad
maxima permitida; las superficies construidas gue, cumpliendo
similares funciones de paso, estancia o servicio para el piblico,
Centro,
un
determinado local o, en su caso, de un determinado Centro
completo de un dnico fitular, donde la actividad lucrativa,

comercial o de occio, se pueda desarrollar de forma integrada con

La superficie construida de dichos espacios complementarios no
podra superar el maximo del CUARENTA POR CIENTO (40%) de
la edificabilidad maxima permitida, contabilizandose dentro de tal
porcentaje las superficies que se sitden tanto bajo como sobre

la

edificabilidad maxima pemitida en Centros Comerciales yfo de

a) Computaran las superficies construidas que estén sobre y bajo
rasante vy en enfreplantas, que se destinen a actividades

b) Mo computaran las superficies construidas ‘que estén bajo
¢} No computaran las superficies construidas en cualquier planta

que se destinen a instalaciones de acondicicnamiento del Centro,
tales como cuartos de calefaccion, de aire acondicionado o de

45
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12. COMNDICIONES DE APARCAMIENTO
Se dispondra, como minimo, UNA PLAZA DE APARCAMIENTO
por cada CINCUENTA METROS CUADRADOS (50 m2) de
superficie construida no alimentaria, v por cada VEINTICINCO
METROS CUADRADOS (25 m2.) destinados a comercio
alimentario.

13. CONDICIONES DE USO
LSO PRINCIPAL: Terciario comercial.

US0OS5 COMPATIBLES {admisibles sin que puedan superar =i
459% de la superficie total edificable de la parcela)

Senicios Terciarios.

- Hospedaje v Oficinas.
Dotacional.

44
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Art. 32.

ZONA 06. DOTACIONAL PRIVADO (DPR)

1. DEFINICION
Comesponde a la zona destinada a acoger usos dofacionales de
caracter prnvado que colaboren a equilibrar la condicidn
eminentemente residencial del Municipio.

2. AMBITO.
Manzanas DPR-1 y DPR-2 sefialadas en los planos de
Ordenacidn.

3. TIPOLOGIA.
Edificacion aislada en blogque abierto.
Con respecto a esta fipologia se permite la formacion de
conjuntos que compartan elementos superficiales (jardines y
zonas comunes) o subterraneos (garajes).

4. ALINEACIONES ¥ RASANTES.
Quadan sefialadas en los planos de ordenacion.
5. PARCELA MiNIMA.

& efectos de divisiones o segregaciones las parcelas resultantes
no podran tener una superficie inferior a CUATRO MIL
QUINIENTOS METROS CUADRADOS (4500 m2), debiendo
tener una forma tal que sea posihle inscribir en la misma un
circulo de VEINTICINCO METROS (25,00 m.) de diametro.
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privadas del conjunto.

METROS (25,00 m_).

7. OCUPACION MAXIMA.

*DPR-1.1:
*DPR-1.{2-6)
*DPR-2:

6. FRENTE MINIMO DE FACHADA.
El frente minimo de fachada de las parcela sera de VEINTICINCO

privativa y una parte proindivisa en Zonas comunes.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA.
Las superficies maximas edificables se establecen de forma

aprobado, segun el siguiente desgloss:

9.869 m2 edificables.

32 395 65 m2 edificables.

33.945 30 m2 edificahles.

Esta edificabilidad se medira sobre la superficie total de la

privativa ¥ una parte proindivisa en Zonas comunes.

Las terrazas abiertas computaran al 50%.

La referida superficie minima podrd ser fotalmente privativa o
estar formada por una parte privativa v otra inseparable de la
misma como cuota de participacion proindiviso en zonas comunes

La superficie maxima de ccupacion en planta sobre rasante sera
del CUARENTA POR CIENTO (40%) de la total de la parcela,
pudiendo llegar hasta el OCHENTA POR CIENTO {80%) bajo
rasante. Estos porcentajes se mediran sobre la superficie total de
la parcela, que podra estar constituida, en su caso, por una parte

pormenornzada para cada una de las manzanas que componen
esta zona, de acuerdo con el Proyecto de Reparcelacion

parcela, que podra estar constituida, en su caso, por una parte

Mediante los mecanismos que establezca el Ayuntamiznto, se
podran efectuar transvases de edificabilidad entre parcelas de
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este uso, colindantes o no, con un maximo de un +- 25% de la
misma, manteniendo los parametros de ocupacion vy altura

maximos, y respetando siempre la edificabilidad total asignada por
el Plan Parcial para este uso.

9.  ALTURA MAXIMA.
La edificacion no podra superar una altura de CUATRD PLANTAS
{IV). La altura maxima sobre rasante serd de TRECE METROS Y
MEDIO (13,50 m.) a cornisa, medidos en &l punto medio de cada
cuerpo de edificacion, pudiendo superarse ésta en el punto mas
desfavorable hasta los CATORCE METROS Y MEDIO (14,50 m.},
en el caso de parcelas con fuerte pendiente.
Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, siendo la altura
maxima de coronacién de CUATRO METROS Y MEDIO (4,50 m.)
por encima de la altura maxima sobre rasante.
La pendiente maxima de las cubiertas inclinadas no podra ser
superior a CUARENTA GRADOS SEXAGESIMALES (40°).

10. DIMENSIONES EN PLANTA DEL VOLUMEN DE LAS
EDIFICACIONES.
Las edificaciones conformaran conjuntos de blogues abiertos, no
admitiéndose soluciones gue supongan la creacidon de manzanas
cerradas o semi-cerradas.
Las dimensiones en planta del volumen edificado se regiran por
los parametros del Plan General de Ordenacion Urbana de
Majadahonda recogidos en el artticulo 177 de sus Nommas

Urbanisticas.
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11. RETRANGQUEOS Y POSICION DE LA EDIFICACION..
El retranguec minimo de la edificacion al lindero o linderos de
fachada a la via piblica sera de OCHO METROS (8,00 m.).
El retranqueoc minimo de |z edificacidn al resto de los linderos sera
la MITAD DE LA ALTURA, con un minimo de CINCO METROS
(5,00 m.), quedando exenta de esta condicion la edificacion bajo

rasante en ordenacicnes que formen conjuntos integradeos,
siempre que ésta se destine a garaje.

En cualquier caso, toda edficacion sobre rasante se dispondra a
una distancia no menor de VEINTICINCO METROS (25,00 m.) de
la linea de separacion con las zonas RUP y DDS.

La separacion minima entre blogues sera IGUAL A LA ALTURA
DEL MAS ALTO, en el caso de hlogues sin patios cemados e
IGUAL A VEZ Y MEDIA LA ALTURA DEL MAS ALTO, en el caso
de biogues con patios cerrados medida siempre perpendicular a la
fachada del caso mas desfavorable.

Estas distancias se podran reducir a LA MITAD si la proyeccion
ortogonal de un bloque sobre otro es inferior a la attura del mas
alto. En cualguier caso, la distancia entre dos blogues, medida en
cualquier direccion no serd nunca inferior a SEIS METROS (6.00

m.).

12. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS.

En planta baja se permiten entrantes en forma de poricos y
pasadizos, teniendo ambos un ancho maximo de CUATRO
METROS (4,00 m.) y SIN LIMITE DE LONGITUD, ¢ bien como
planta baja diafana sin limitacion alguna:

Los vuelos sobre el piano de fachada no podran ser mayores de
UN METRO Y SETENTA Y CINCO CENTIMETROS (1,75 cm),
pudiendo ocupar como maximo de UN TERCIO (1/3) de la

longitud de la fachada, y respetando siempre una distancia
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minima a la rasante del terreno en cualqguier punto de TRES
METROS (3,00 m_).
Los retranqueocs y separaciones entre bloques se mediran

siempre a partir de dichos cuerpos volados, cuando exisfan.
Se permiten enfrantes o ferazas con un ancho maximo IGUAL A
LA ALTURA LIBRE de la planta y una longitud maxima del
SETENTA ¥ CINCO POR CIENTO (75%) de la longitud de la
fachada.
Por debajo de 1a rasante se permitirdn enfrantes (patios ingleses)
de un-ancho minimo del VEINTE POR CIENTO (20%) ¥ una altura
maxima de un TREINTA POR CIENTO (30%) de la altura maxima
sobre rasante, con una longitud maxima de DOS TERCIOS (2/3)
de Ia fachada, con las caracteristicas fijadas en las condiciones
generales del Plan General.
El saliente maximo de comisas y aleros, medido desde el plano
de fachada no sera superior a UN METRO (1,00 m.).
Se pemniten edificaciones auxiliares destinadas a usos
complementarios al servicio del principal (vigilancia, vestuarios,
locales comunes o similares), gue cumplirdn las siguientes
caracteristicas:
Supondran, como maximo, el CINCO POR CIENTO (5%) de la
edificabilidad correspondiente a la parcela.
= Tendran una alfura de UNA PLANTA, con un maximo de
CUATRO METROS (400 m.) a comisa; la pendiente
maxima de su cubierta no podra superar los CUARENTA
GRADOS SEXAGESIMALES (40%), y su altura de
coronacion no serd mayor de DOS METROS (2,00 m.) por
encima de la altura de comisa.
= Respetaran los retrangueos y separaciones establecidos
por la presente Ordenanza, salvo los pabeliones de
vigilancia y porteria, que podran situarse en 1a linea de
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fachada, y podran adosarse a los linderos laterales, previo
acuerdo entre colindantes. Dichos pabellones tendran unas
dimensiones maximas de CUATRO METROS POR TRES
METROS (4,00 x 3,00 m_}.

« En cualguier caso, estas edificaciones  auxiliares

computardn como ocupacion y edificabilidad en los
terminos fijados por las condiciones generales.

En el caso de conjuntos de blogues se permitirdn porches
cubiertos vy abiertos de comunicacion entre ellos, con las
siguientes condiciones;

= Podran adosarse a las fachadas de los edificios en los
tramos de fachada ciegos, debiendo separarse TRES
METROS (3,00 m.) si existen huecos.

= Su altura maxima serd de TRES METROS (3.00 m.) v su
cubierta sera plana.

= Se podran situar, como minimo a CINCO METROS (5,00
m.) de las alineaciones de fachada, v a TRES METROS
(3,00 m.) del resto de los linderos.

« Podran suponer una ocupacion maxima total del DIEZ POR
CIENTO (10%) de la superficie tofal de la parcela, ademas

de la ocupada por las edificaciones cerradas.

13. CONDICIONES DE APARCAMIENTO.
Se dispondra, como minimo, de UNA PLAZA Y MEDIA DE
APARCAMIENTO POR CADA CIEN METROS CUADRADOS DE
EDIFICACION en el interior de la parcela.
La pendiente de las rampas de acceso a los garajes en sdtano no
podran exceder del DIECISEIS POR CIENTO {16%) en los tramos
rectos y del DOCE POR CIENTO (12%) en los framos curvos.
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categorias.

14. CONDICIONES DE USO.

USO PRINCIPAL: Dotacional privado en todas sus clases y

UsSOS COMPATIBLES (admisibles sin que puedan superar el
49% de la superficie total edificable de la parcela)

Residencial:

- Vivienda: Admisible Unicamente como porteria
yio guarderia, con un maximo de una vivienda por
instalacion.

- Residencia comunitaria.

Senvicios Terciaros.

- Hospedaje.
- Oficinas.

n
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Art. 33.

ZONA 07. DOTACIONAL DEPORTIVO Y SERVICIOS (DDS)

1. DEFINICION
Comesponde a las parcelas situadas en la zona de vivienda
unifamiliar destinadas a las instalaciones depertivas y de senvicios
para gl conjunto de las mismas.

2.  AMBITO.
Parcelas sefialadas como DDS-1, DDS-2 v DDS-3 en los planos
de ordenacion.

3.  TIPOLOGIA.

Edificacion en blogque abierto.

4, ALINEACIONES ¥ RASANTES.
Quedan sefialadas en los planos de ordenacion.

5. PARCELA MINIMA.

Las parcelas previstas se consideran como INDIVISIBLES.

6. OCUPACION MAXIMA.
La superficie maxima de ccupacion en planta sobre rasante sera
del DIEZ POR CIENTO (10%) de la tofal de la parcela, pudiendo
llegar hasta el CUARENTA POR CIENTO (40%) bajo rasante.
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T EDIFICABILIDAD MAXIMA.,
La superficie maxima edificable sobre rasante sera de CERO
COMA UNO METROS CUADRADOS POR CADA METRO
CUADRADO (0,10 m2/m2).

8. ALTURA MAXIMA.

La edificacion no podra superar una altura de UNA (1) PLANTA.
La altura maxima sobre rasante sera de TRES METROS Y
MEDIO (3,50 m.) a cornisa, medidos en el punto medio de cada
cuerpo de edificacion.

La pendiente maxima de las cubiertas inclinadas no podra ser
superior a CUARENTA GRADOS SEXAGESIMALES (40%) y a
altura de coronacion no superara los DOS METROS (2,00 m.) por

encima de la altura maxima sobre rasante.

9. RETRANQUEOS Y POSICION DE LA EDIFICACION.
El retrangueo minimo de la edificacion a todos los linderos sera de
CINCO METROS (5,00 m_).
En ordenaciones de conjuntos consfituidos por diversos edificios,
la distancia minima entre dos fachadas no podra ser inferior a
CINCC METROS (5,00 m.) medidos perpendicularmente a dichas
fachadas.

10. CONDICIONES COMPLEMENTARIAS.
Las pistas deportivas descubiertas no computaran a efectos de
ocupacion.
En cualquier caso, como minimo, el VEINTE POR CIENTO (20%)

de la superficie de cada parcela debera ajardinarse.
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11. CONDICIONES DE APARCAMIENTO.
Se dispondra como minimo de UNA PLAZA Y MEDIA DE
APARCAMEINTO POR CADA CIEN METROS CUADRADOS DE
EDIFICACION en el interior de la parcela.

12. CONDICIONES DE USO.

LSO PRINCIPAL: Dotacional deportivo.

USOS COMPATIBELES (admisibles sin que puedan superar el
49% de |a superficie total edificable de 13 parcela)

- Servicios comunes de administracion
mantenimiento de la urbanizacion.
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Anexo.5. DOCUMENTACION VIGENTE DEL PLAN PARCIAL (Planos).

- Plano P-1 “Zonificacion”.
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- Plano P-1 “Zonificacion”.
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