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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

47 LAS ROZAS DE MADRID
URBANISMO

El Ayuntamiento Pleno de las Rozas de Madrid, en sesién celebrada el dia 18 de
diciembre 2025, adopt6 el siguiente acuerdo:

Primero.—Aprobar con cardcter definitivo el Plan Parcial de Reforma Interior de la
UE. XV-1 “La Granja” del Plan General de Ordenacién Urbana de Las Rozas de Madrid.

Segundo.—Remitir un ejemplar completo debidamente diligenciado del Plan Especial
al Registro Autonémico y al Registro Municipal para su depdsito e inscripcion, junto con
certificacion del presente acuerdo de aprobacién definitiva.

Tercero.—Previo depdsito e inscripcién en el Registro Autonémico y municipal, el
Acuerdo de aprobacion definitiva, asi como el contenido del articulado de sus Normas, se
publicardn en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID. Asimismo, el conteni-
do completo del instrumento de planeamiento se publicard en la sede electrénica de este
Ayuntamiento.

Cuarto.—Dar traslado del acuerdo de aprobacidn definitiva a los promotores del
expediente.

Quinto.—Notificar personalmente el presente acuerdo a los propietarios afectados con
indicacién de los recursos que procedan.

Asimismo, constando solicitud de depésito en el Registro de Planes de Ordenacién Ur-
banistica de la Comunidad de Madrid (Ref:10/044580.9/26 de fecha 20/01/2026), a tenor
de lo dispuesto en el art. 70.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril, Reguladora de Bases de Ré-
gimen Local, a continuacién, se publica los documentos con contenido normativo:

1l. NORMAS URBANISTICAS

CAPTULO 1.REMISION AL PLAN GENERAL

Articulo 1. Objeto, naturaleza y caracteristicas

A) El objeto del presente Plan Parcial de Reforma Interior (el “PPRI”) es la ordenacidn urbanistica pormenorizada
del ambito de actuacion que constituye la UE XV-1 La Granja, del Plan General de Las Rozas (el “Plan General
1994”) aprobado definitivamente con fecha de 1 de diciembre de 1994, publicado en el Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid (el “BOCM”) con fecha de 21 de diciembre de 1994.
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B) El presente PPRI desarrolla las determinaciones de ordenacion previstas por el Plan General 1994 para el
ambito de actuacion UE XV-1 clasificado como suelo urbano incluido en una Unidad de Ejecucién. De acuerdo
con la Disposicién transitoria primera, a) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de
Madrid (la “LSCM”) a este suelo se aplica el régimen establecido en la Ley para el suelo urbano no
consolidado.

Q) Asi mismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.1,a)2) del 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 (el “RDL
7/2015”), el desarrollo de la UE XV-1 es una actuacion de transformacion urbanistica de urbanizacién de un
dmbito de suelo urbanizado, para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, parcelas aptas para la edificacion y uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de
los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

D) El PPRI tiene las siguientes caracteristicas:
®  Esuna ordenacién pormenorizada integral del dmbito delimitado, incluyendo las redes locales incluidas

en el mismo.

®  Esdependiente y derivado, como tal planeamiento de desarrollo, del citado Plan General 1994 vigente.

Articulo 2. Ambito de aplicacién

El presente PPRI es de aplicacion en el dmbito de actuacién de suelo urbano no consolidado identificado en el Plan

General 1994 como UE XV-1 La Granja.

A los solos efectos de su inclusion en el proyecto de Urbanizacién y ejecucion de las correspondientes obras, el
ambito del PPRI se extiende sobre la red viaria lindante, de forma que quede completamente garantizada la

coherencia de la actuacion y el tratamiento conjunto y homogéneo de los espacios publicos.
Articulo 3. Vigencia
El presente PPRI entrara en vigor el dia de la publicacién de su aprobacién definitiva en el BOCM.

Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de la posibilidad de su revision o modificacién en los términos previstos en la

LSCM.
Articulo 4. Efectos

Este PPRI, una vez publicado el acuerdo de su aprobacién definitiva y su contenido normativo, serd publico,

obligatorio y ejecutivo.

a) Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la documentacion

integrante del PPRI, asi como solicitar por escrito informacién del régimen aplicable a cualquier parcela.
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b)

c

Obligatoriedad. El PPRI, obliga y vincula por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, al
cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones, cumplimiento éste que serd exigible por cualquiera
mediante el ejercicio de la accién publica.

Ejecutividad. La ejecutividad del PPRI implica que, una vez publicado el acuerdo de su aprobacién definitiva y
su contenido normativo, y previa aprobacidon de los proyectos que lo desarrollen, seran formalmente

ejecutables las obras y servicios que contemplen al objeto de soportar la edificacion prevista.

Articulo 5. Modificaciones del PPRI

La modificacidn del PPRI sera posible siempre que concurran las siguientes circunstancias:

a)

b)

Que no se vulneren determinaciones estructurantes del planeamiento de rango superior, a que en cada
momento se someta, para el ambito de actuacion.
Que no se den los supuestos previstos para la revision de los planes de ordenacién urbanistica del articulo 68

de la LSCM.

Articulo 6. Contenido documental del PPRI

El presente PPRI consta de los siguientes documentos, de conformidad con el articulo 49 de la LSCM:

b)
c)
d)
e)
f)
g

a) Memoria: En ella, de forma concisa, se describe la ordenacion establecida y se justifica su

adecuacion al planeamiento general, fundamentando las modificaciones introducidas en la
ordenacién pormenorizada previamente dispuesta por éste.

Informe previsto en la normativa reguladora de las infraestructuras de saneamiento.

Planos de Ordenacién pormenorizada.

Organizacién y gestion de la ejecucion.

Normas urbanisticas.

Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.

Estudio de impacto ambiental (el “EIA 2012”) y ANALISIS COMPARATIVO DE LA EVOLUCION DE LAS

CONDICIONES AMBIENTALES DE LA UE XV-1 (el “ACECA 2025”), entre la emision del informe ambiental y

este documento.

Articulo 7. Normas de interpretacién

A

Las determinaciones del presente PPRI se interpretaran con base a los criterios del Plan General 1994 vigente,

a los que se somete.

Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo que indique los de mayor
escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre realidad, prevaleceran
estas Ultimas. Y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes

prevaleceran estos ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.
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C. Si existiera alguna contradiccidon entre las propuestas explicitas contenidas en los planos de ordenacién y

ordenanzas reguladoras, y las propuestas y sugerencias de los planos de informacién y la memoria (de

caracter informativo y justificativo) se considerara que prevaleceran aquéllos sobre éstos.

D. Por ultimo, y con caracter general, en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o imprecision de las

determinaciones, propias o en relacién con la aplicacion del planeamiento general de aplicacién, prevalecera

aquella de la que resulte menor afeccién ambiental y paisajistica, menor contradiccién con los usos y

prdcticas tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo.

Articulo 8. Afecciones y normativa complementaria

Aparte de lo regulado directamente por el presente PPRI, serd de aplicacion la regulacion establecida en el

planeamiento general municipal y la normativa sectorial concurrente que pueda tener incidencia respecto a la

edificacion y los usos.

CAPITULO 2.DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 9. Terminologia empleada en el PPRI

Se remite a las normas urbanisticas del Plan General 1994, para todo aquello no regulado en estas normas.

A efectos de estas normas urbanisticas, la definicion de los parametros y condiciones generales de la edificacién y los

usos, y sus relaciones con el entorno, tendran el significado que taxativamente se expresa en el Plan General 1994, en

los titulos IV y V de sus normas urbanisticas, complementado con lo establecido en este documento.

CAPITULO 3.REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 10. Calificacién del suelo

A El PPRI regula el ejercicio de las facultades del derecho de propiedad y el régimen de cesiones para redes

publicas, con arreglo a la calificacién urbanistica que el mismo establece para las distintas zonas en que, a

estos efectos, se divide su territorio.

B. El presente PPRI califica el suelo del ambito de actuacidn segun las siguientes zonas de ordenanza:

Zona 1. ORDENANZA 0O-2.2°
Zona 2. ORDENANZA 0-2.2¢

Zona 3. ORDENANZA 0-3.2¢
Zona 4. ORDENANZA 0O-6
Zona 5. ORDENANZA O-7
Zona 6. ORDENANZA O-8

Vivienda Multifamiliar en Bloque Abierto, libre (MA-VL)

Vivienda Multifamiliar en Blogue Abierto, de proteccion publica de precio
limitado (MA-VPPL)

Vivienda Unifamiliar (VU)

Equipamiento (EQ)

Espacios Libres Publicos (EL)

Red Viaria (V)
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Esta calificacion constituye la division basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes

urbanisticos especificos de aprovechamiento que le son de aplicacion.

C. Segun el destino previsto en el PPRI para cada una de las zonas, éstas son, bien zonas de suelo con

aprovechamiento lucrativo, bien zonas adscritas a las redes publicas de nivel local.

Articulo 11. Redes publicas locales

Son aquellas calificadas en el PPRI: equipamiento publico, espacios libres y red viaria, cuya funcién se limita al uso,

servicio y gestién predominante de los residentes en el ambito de actuacién UE XV-1.

Articulo 12. Obligaciones y cargas de la propiedad del suelo

Por razén de la clase y categoria del suelo del ambito de actuacion objeto del presente PPRI, suelo urbano no
consolidado, y en funcidn de las determinaciones que para el mismo se establecen en el Plan General 1994 a que se

somete, resultan las siguientes obligaciones y cargas, con independencia de la estructura de la propiedad:

De planeamiento de desarrollo
®  Redaccion del PPRI.

e  Redaccién del proyecto de Urbanizacidon comprensivo de las obras de urbanizacion interior y las
correspondientes a las conexiones a las redes exteriores y adecuacion y ampliacion de las calles
lindantes.

De gestién

e  Redaccidn de Bases y Estatutos de actuacion de la Junta de Compensacién, que podran ser sustituidos
por un Convenio urbanistico de gestidon que incluya las operaciones de equidistribucién, en el caso de
acuerdo entre todos los propietarios del ambito.

®  Proyecto de Reparcelacion. En caso de actuacion mediante Convenio, este proyecto podra ser sustituido
por una cldusula de operaciones de equidistribucion incluida en el propio Convenio.

®  Redaccién de proyecto de Parcelacion, en su caso.

De cesién
®  (esion obligatoria y gratuita, urbanizada y libre de cargas, de las siguientes redes publicas incluidas
dentro del ambito:
v" Equipamiento publico.
v' Zonas verdes y espacios libres publicos.

v"  Red viaria.

A estos suelos hay que afadir los correspondientes capaces para la localizacién del aprovechamiento que

corresponde al Ayuntamiento (10% del aprovechamiento total).
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La cesion se producird, por ministerio de la Ley, una vez aprobado el proyecto de Reparcelaciéon o el Convenio

urbanistico de gestién que incluya las operaciones de equidistribucion.

De ejecucién:

Implantacién de los servicios urbanisticos previstos en estas normas urbanisticas y ejecucién de las obras
de urbanizacién del viario y espacios libres publicos del dmbito y adecuacion de las calles lindantes,
hasta su recepcién por el Ayuntamiento.

Paso inferior bajo la calle de coexistencia, dando continuidad al arroyo, con dimension suficiente
para circulacién peatonal y de medios no motorizados,

Reurbanizacidn de la avenida de los Pinares y entronque de la red viaria del ambito con las calles
perimetrales, al objeto de garantizar una adecuada transicidn, sin solucién de continuidad,
Retranqueo del colector de saneamiento fuera del arroyo,

Sustitucién y tratamiento de los materiales de fibrocemento,

Demolicion de las edificaciones que resultan incompatibles con la ordenacion que se establece,
Soterramiento de las redes aéreas eléctricas y de telecomunicaciones, y

Traslado del gallinero que resulta incluido en el suelo dotacional publico.

Tras la recepcién, comenzara el plazo de garantia que no podra ser inferior a un afio conforme a lo

previsto en el articulo 135.3 de la LSCM.

CAPITULO 4.DESARROLLO DEL PPRI

Articulo 13. Condiciones generales para su desarrollo

A.

La aplicacién del presente PPRI se llevard a cabo segun las determinaciones que se establecen en las
presentes normas urbanisticas tanto en lo que se refiere a las condiciones de urbanizaciéon como a las de
edificacion, particularizadas para cada zona especifica de ordenanza, cuya delimitacién se contiene en el

correspondiente plano de ordenacién 2.1 ZONIFICACION.

El Plan General 1994 delimita en el dmbito de actuacion una Unidad de Ejecucidn Unica, que no se modifica
en este PPRI. El completo desarrollo de la Unidad, fisico —-mediante la ejecucién de las obras de urbanizacion-
y juridico —mediante la transformaciéon de las fincas aportadas en parcelas urbanisticas de resultado y
equidistribucidon de los deberes y derechos dimanantes del marco legal y de planeamiento de aplicacion-,

corresponderd a la iniciativa privada mediante el sistema de ejecucion por compensacion.

Articulo 14. Planeamiento y proyectos de desarrollo

A.

La actuacién edificatoria sobre las parcelas se desarrollard a través de los correspondientes proyectos de
edificacion, que deberan obtener los titulos juridicos habilitantes.

Seran proyectos de desarrollo del PPRI, en su caso, los siguientes:
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Proyecto de Reparcelacion

Proyecto de Urbanizacién

En su caso, proyectos de Parcelacion y Estudios de Detalle
Proyectos de Edificacion.

C. El alcance y contenido de cada uno de ellos es el indicado en los articulos siguientes.
Articulo 15. Proyecto de Reparcelacién

Criterios: Debera ajustarse a las determinaciones vy criterios establecidos por la LSCM respecto a la reparcelacién,

debiéndose incorporar al proyecto todos los suelos de cesidn (redes y aprovechamientos lucrativos de cesién).

Formulacién: Serd formulado por la Junta de Compensacién —o, en caso de acuerdo entre los propietarios del dmbito,
mediante una cldusula de equidistribucion incluida en el Convenio urbanistico de gestion que incluya las
operaciones de equidistribucién de la Unidad de Ejecucién, que sustituya a la propuesta de Estatutos y Bases- y
tramitado conforme al procedimiento dispuesto en el articulo 88 de la LSCM, y la legislacion supletoria de aplicacion.
En el caso de Convenio, se observara el contenido, celebracién y perfeccionamiento, y publicidad, establecidos en los

articulos 246 a 248 de la LSCM.

Articulo 16. Proyecto de Urbanizacién

Contenido: El proyecto de urbanizaciéon contendra las determinaciones y documentacién exigida en la LSCM, asi
como aquellas que fija el Plan General 1994, y las condiciones especificas que para la urbanizacién prevé el presente

PPRI.

El proyecto de Urbanizacidon podra, en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran hacerse y
medioambientales existentes, se desprendiera la necesidad de proceder a las mencionadas adaptaciones. No podran
contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico, debiendo cumplir las previsiones y, en su caso,
requerimientos que para ellos establezca el planeamiento y las normas reguladoras de las obras y los servicios

minimos de urbanizacién previstas en el articulo 97 de la LSCM.

El proyecto de Urbanizacién podrd, asi mismo, reajustar la disposicion de las secciones transversales de las calles
definidas en el PPRI y ordenar las zonas verdes y espacios libres, de acuerdo con el criterio e instrucciones del

Ayuntamiento.

Formulacién: Serd formulado por la Junta de Compensacidn, o, en caso de acuerdo entre todos los propietarios para

actuar bajo la figura de propietario Unico, por aquel que ostente esta condicion representativa.

Articulo 17. Proyectos de Parcelacién
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La parcelacién, segregacidon o division material de terrenos que no estuviera contenida en el proyecto de

Reparcelacién, requerira la previa licencia de parcelacion con redacciéon de un proyecto de Parcelacion.

Se adecuaran en cada caso a las condiciones generales y particulares de parcelacion que el planeamiento establece.

Formulacién y tramitacién: Se formularan por el interesado y se tramitardn como solicitud de licencia de parcelacién

ante el Ayuntamiento.

Articulo 18. Proyectos de edificacién

Los proyectos de edificacion se someterdn en cuanto a las condiciones urbanisticas de referencia, tanto a las
determinaciones especificas de la zona en que se proyecta como a las generales del presente PPRI y las derivadas

del planeamiento general vigente de aplicacion.

Asimismo, se darda satisfaccion a toda legislacion sectorial y disposiciones normativas y reglamentarias de obligado

cumplimiento.

Todo proyecto de edificacion que se redacte a efectos de obtencidn de licencia para su ejecucion, debera incluir el
acondicionamiento de los espacios libres privados de parcela, que formen parte integrante de la parcela cuya
edificacidn se pretende, teniendo en cuenta la obligacion de conservar los drboles en los términos establecidos en

estas normas urbanistica y en el EIA 2012.

Los proyectos de edificacién incluirdn un estudio de arbolado de la parcela a que se refieran.

Articulo 19. Estudios de Detalle

Para el desarrollo de este PPRI no se prevé la obligacion de redactar ningtin Estudio de Detalle, dado que se contiene
la regulacidn de la edificacidn y los usos con el alcance necesario para su completa ejecucién. No obstante, en caso de

que se quieran formular Estudios de Detalle, se adecuaran a las siguientes normas.

Contenido: Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea el objeto de su redaccion, contendran las determinaciones
previstas en los articulos 53 y 54 de la LSCM. Deberan comprender manzanas completas o unidades urbanas

equivalentes, articulo 53.1 de la LSCM.

A estos efectos, se entiende por unidad urbana equivalente el ambito de la parcela de que se trate, mas aquellas

otras contiguas o préximas sobre las que se pueda incidir.

Estos Estudios de Detalle:
®  Se mantendran los arboles en los términos y condiciones establecidas en estas normas urbanisticas y en

el EIA 2012.
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®  Enrelacion con el resto del arbolado, se estara a lo indicado en los capitulos 4 y 7 del EIA 2012,
definiendo las areas de proteccion del arbolado y zonificandolas como espacios libres privados de
parcela. Se respetara lo dispuesto en la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccién y fomento del
arbolado urbano de la Comunidad de Madrid, y en la Ordenanza Reguladora de proteccion,
conservacion y mejora del arbolado en el municipio de las Rozas de Madrid, de 27 de septiembre de

2021.

Tramitacidn: Los Estudios de Detalle se tramitaran ante el Ayuntamiento, atendiendo a la regulacion sobre el

procedimiento de aprobacion que establece en el articulo 60 de la LSCM.
Formulacién: La competencia para su formulacién queda regulada por lo establecido en el articulo 56.1 de la LSCM.

Obijeto: El Estudio de Detalle podra establecer las alineaciones interiores de las parcelas, respetando, en todo caso,
los retranqueos obligatorios, y se garantizara la conservacion del mayor nimero de arboles y afloramientos rocosos

respecto de los previstos en el EIA 2012.

Articulo 20. Condiciones de actuacién y ejecucién

1. La actuacion y ejecucién se sometera a las disposiciones que para el sistema de ejecucién por compensacion

determinan las disposiciones vigentes.

2. El ambito de actuacidn es la Unidad de Ejecucion UE XV-1 del Plan General 1994 delimitada con precision en

el PPRI, y la ejecucion se realizard en una Unica etapa.

3. El proyecto de Urbanizacion podra definir etapas para la ejecucion de la Unidad que sean funcionalmente

auténomas.
Articulo 21. Derecho a edificar

Solamente podra ejercerse la facultad de edificar en los terrenos que hayan adquirido la condiciéon de solar, sin
perjuicio de la posibilidad de simultanear las obras de edificacidon y urbanizacién, cuyo régimen y regulacion se regira
por lo dispuesto en el articulo 41 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (el

“Reglamento de Gestion”) y articulo 19.3 de la LSCM.

CAPITULO5. NORMAS GENERALES DE LOS USOS

Articulo 22. Tipos de usos. Compatibilidad y tolerancia entre ellos

1. A efectos de las presentes normas urbanisticas se consideran los siguientes usos pormenorizados:

A. Residencial
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F.

®  Vivienda en edificio unifamiliar.
®  Viviendas en edificio multifamiliar o colectivo de promocién libre.

e  Viviendas en edificio multifamiliar o colectivo de proteccién publica de precio limitado.

Dotacional-Equipamiento

®  Educacion.

e  (Culturaly ocio.

®  Sanitario y asistencial.

o Deportes.

e Religioso.

Espacios Libres Publicos

e  Redes locales de zonas verdes y espacios libres publicos.
®  Paseos peatonales.

J Encinares.

Servicios Infraestructurales

Garaje-aparcamiento

Red Viaria

La definicidn de los citados usos, asi como las categorias y situaciones correspondientes se definen a continuacion

siendo de aplicacidn subsidiaria las normas urbanisticas del Plan General 1994.

1. La compatibilidad y tolerancia entre usos se regula de acuerdo con lo establecido en el articulo 4.1.4 del

Plan General 1994, en el que se establece,

Articulo 23.

El uso caracteristico, al que se destinard una proporcién minima del setenta (70) por ciento de su
edificabilidad,

Los usos compatibles, que pueden acompafiar al uso caracteristico en una misma zona, en
proporcion maxima del treinta (30) por ciento,

Los usos prohibidos, que se consideran incompatibles con el uso caracteristico y no pueden
implantarse en la misma zona, y

Las actividades permisibles, que solo podran instalarse aquellas que, por su propia naturaleza o por

aplicacién de las medidas correctoras adecuadas, resultasen inocuas.

Uso residencial

A Definicién

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en forma permanente.

B. Categorias
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Dentro del uso residencial se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1. Vivienda en edificio unifamiliar, cuando esta situada en parcela independiente, en
edificio exento o agrupado con acceso independiente y exclusivo desde la via publica.

Categoria 2. Vivienda en edificio multifamiliar o colectivo, aquella en la que sobre una Unica parcela
se localizan varias viviendas en un mismo edificio con acceso comun desde el espacio publico, en
condiciones tales que les pudiera ser de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

Categoria 3. Vivienda de proteccidn publica, constituye un uso especifico dentro del uso residencial
en edificio multifamiliar o colectivo el asignado al suelo calificado para viviendas con proteccién

publica de precio limitado.

Articulo 24. Uso dotacional-equipamiento

A

Definicién

Sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educacion y enriquecimiento

cultural, asi como a proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad.

Clases

Se distinguen las siguientes clases de equipamiento.

Educacién, que comprende la formacion de las personas mediante la ensefianza, colegios o
guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.
Cultural y ocio, que comprende la conservacion y la transmision del conocimiento (bibliotecas,
museos, salas de exposicion), asi como el fomento del ocio y del recreo mediante las siguientes
actividades: teatro, cinematdgrafo, circo, espectaculos deportivos, etc.

Sanitario y asistencial, que comprende la prestacidn de asistencia médica y servicios quirdrgicos en
régimen ambulatorio u hospitalario y los servicios asistenciales para bienestar social.

Deportes, cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica del deporte y al
desarrollo de la cultura fisica.

Religioso, que comprende la celebracion de los diferentes cultos, templos, iglesias, centros
parroquiales y conventos.

Servicios urbanos.

Articulo 25. Zonas verdes y espacios libres publicos

A.

Definicién

Son usos propios de las zonas verdes y espacios libres las actividades que se desarrollan en los terrenos

destinados a garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién, la mejora de las

condiciones ambientales de los espacios urbanos, la proteccidn y aislamiento de las vias de transito

rodado, el desarrollo de juegos infantiles, y, en general, la mejora de las condiciones estéticas de los

nucleos urbanos.
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B. Categorias

Dentro del presente uso se distinguen las siguientes categorias:

Articulo 26.

Categoria 1. Redes locales de zonas verdes y espacios libres publicos

Los espacios libres y ajardinados, que incluyen zona forestada (al menos el 50 por 100 destinado a
espacios publicos arbolados), destinados tanto al disfrute de la poblaciéon como al ornato y mejora de
la calidad estética de su entorno y reposo de peatones.

Categoria 2. Paseos peatonales

Itinerarios que cuentan con las caracteristicas y extensién suficiente para garantizar las
comunicaciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta las redes viarias
perimetrales, facilitando el recorrido por el sistema de redes de zonas verdes y espacios libres
publicos del que forman parte.

Encinares. La zona verde local incluye dos dreas que se pueden identificar como encinares, en las que

se aplica un régimen de uso especifico destinado a su restauracion y regeneracion.

Servicios infraestructurales

Cuando la dotacion se destina a la provisidn de servicios vinculados a las infraestructuras tales como suministro

de agua o energia, saneamiento, telefonia, etc., asi como servicios adscritos a la red viaria. Los servicios

infraestructurales no disponen de una calificacién del suelo especifica, sino que se establecen como compatibles

de cualquier otro uso pormenorizado. Su localizacién en el espacio publico serd, en todo caso, en posicidn

soterrada.

Articulo 27. Garaje-aparcamiento

Los usos anteriores contardn con espacios destinados a garaje-aparcamiento.

A. Se denomina garaje-aparcamiento a todo espacio destinado a la estancia de vehiculos de motor,

incluyéndose en este uso los locales de paso y espera. A efectos de su capacidad se computara un

vehiculo por cada 25 m?e, como minimo, y cada plaza de aparcamiento tendra unas dimensiones minimas

acordes con las recogidas en el articulo 5.8.22 del Plan General 1994. En todo caso, se atendera a la

regulacion relativa al garaje-aparcamiento que establezca el Plan General 1994 para cada clase de uso.

B. Situaciones

Articulo 28.

Sétano o semisétano.
Planta baja.
En parcela.

En viario publico.

Red viaria
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Corresponde a los espacios destinados al viario existente o a los de nueva creacién, destinados a la circulacién

rodada y o peatonal, asi como al estacionamiento de vehiculos. Se reflejan en los planos de ordenacién del PPRI.

CAPITULO 6. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 29. Objeto y contenido

A. Estas normas generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacién y los
ambitos en que se materializa.

B. Su contenido describe y refleja las exigencias generales sobre ordenaciéon de la edificacion, que se
establecen y cuantifican posteriormente para cada zona mediante las ordenanzas particulares.

C. Las condiciones generales se desarrollan con arreglo a la siguiente clasificacion:
® Condiciones que afectan a la parcela.

® Condiciones que afectan a las construcciones.
Articulo 30. Condiciones que afectan a la parcela
30.1. Alineaciones oficiales
A. Son las sefialadas en los planos de ordenacién que forman parte del PPRI.

B. Definen los limites exteriores de las parcelas edificables con los espacios exteriores publicos constituidos

por la red viaria y los espacios libres publicos.
30.2. Parcela

Se define como parcela toda porcion de terreno delimitada con el fin de hacer posible la ejecucion de la
edificaciéon y de la urbanizacion, mediante regulacion de la intensidad de uso y de la ordenaciéon de dicha

edificacién.
30.3. Parcela edificable / Parcela neta

Es aquella que, cumpliendo con las condiciones urbanisticas que le son de aplicacidn, se puede edificar. Dichas
condiciones son las de planeamiento, urbanizacién, gestién y dimensionales definidas en el planeamiento, y las

que le sean aplicables debido al uso a que se destine, y a la regulacidn de la zona en que se localice.

30.4. Frente de parcela
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30.5.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela, medida ésta sobre la alineacién oficial
exterior de la misma. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con la via publica, se
entenderd como frente de parcela aquél en que se sitle el acceso a la misma.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para que pueda considerarse parcela edificable.

Fondo de parcela

Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el lindero posterior de la parcela, medida

perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

30.6.

30.7.

30.8.

Ancho de calle

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones, la distancia existente o propuesta entre las

alineaciones exteriores que definen dicha calle.

Este ancho de calle se fija en la serie de planos 2.3 de replanteo y 2.4 secciones tipo.

Espacios libres privados

Se consideraran como espacios libres privados la parte no edificada de la parcela.

Estas superficies podrdn acoger instalaciones, construcciones o edificaciones secundarias piscinas,
vestuario-aseo y casetas de vigilancia, computando estas dos ultimas a efectos de edificabilidad y

ocupacion y debiendo respetar los retranqueos minimos de la edificacion.

Se entendera por edificacion secundaria aquella distinta a la edificacion principal, no adosada a ésta,
dispuesta en el espacio libre privado, cuyas caracteristicas de posicidn o volumen no desvirtuan la
composicion estética alterando y contradiciendo la identidad de aquélla. Estas edificaciones secundarias

se regiran por la normativa técnica aplicable.

Solo estard permitida la construccién de piscinas en parcelas individuales, cuando el tamafio y ubicacion
de las mismas no afecte a elementos protegidos, pudiendo ubicarse respetando siempre una separacion
minima a linderos de 1 m, y la normativa aplicable de proteccién del arbolado, asi como las

determinaciones que a este respecto incluye el presente PPRI.

Solar

Tendran la condicién de solar las parcelas edificables que satisfagan las condiciones sefialadas en el articulo

14.1,a) de la LSCM.

30.9. Manzana
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Se entendera por manzanas las grafiadas en los planos 2.1y 3, delimitadas por los espacios libres y la red viaria.

30.10. Rasantes. Clases

A. Se entenderd por rasante actual la linea de interseccidn del plano de la calle con el plano vertical que

discurre por la directriz de la anterior.

B. Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del mismo sin que haya experimentado

ninguna transformacién aparente debido al ingenio humano.

C. Rasante corregida del terreno o de proyecto, es la resultante de labores de explanacion, desmonte,

relleno u obras civiles que supongan la alteracidn de la rasante natural.

Articulo 31. Condiciones gue afectan a las construcciones

Las construcciones en general, con independencia de su uso o titularidad, se encuentran sujetas a una serie de

condiciones que se determinan especificamente para cada zona de ordenanza. Estas son:

A. Condiciones de construccién.

B. Condiciones de posicion de las construcciones dentro de las parcelas, definidas por el retranqueo de la

edificacion y considerando el arbolado existente que pueda limitar su localizacién.

C. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las parcelas definidas por la

aplicacién de parametros.

Estas clases de condiciones se desarrollan con cardcter general a continuacion.

Articulo 32. Condiciones de construccién

32.1. Movimiento de tierras

A. Las edificaciones se proyectaran teniendo en cuenta las rasantes actuales, la topografia natural del
terreno y las rasantes resultantes del proyecto de urbanizacién, realizando si es preciso los
escalonamientos de la edificacidn que sean necesarios. Se adaptara el tipo edificatorio a la topografia y

no al revés.

B. Por lo tanto, no podrd alterarse la configuracién del terreno salvo los ajustes necesarios para su
regularizaciéon y contacto de la nueva edificacién, manteniendo basicamente los niveles del terreno

natural y o su adecuacién a las rasantes del nuevo viario.

C. En las franjas de separacidn a linderos, se permiten movimientos de tierra de hasta £ 1,00 m con relacién

al terreno natural o rasante corregida.
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32.2. Alturas de la edificacién

Es la elevacidn de un edificio medido desde la rasante na

viario a que de frente el edificio hasta la cara inferior ¢

mas alto; en el caso de no existir éste, se considerard el a || Maxima altura
cubierta sobre el muro de fachada. En el cémputo de estz | de construccion

se superaran ni los metros ni el nimero de plantas fijado.

32.3. C6émputo de la altura del edificio
A los efectos de la determinacidn de la altura de un edificio, se tendran en cuenta todas las plantas que se
construyan por encima del plano de rasante natural o rasante del viario a que den frente, asi como aquellas que
tengan el plano de la cara inferior del forjado de techo de s6tano a una altura superior a 1,50 m sobre esta
rasante natural o corregida del terreno. También computaran mansardas y buhardillas que tengan una altura libre

superior a 1,80 m, y las plantas de atico.

La altura se medira en el punto medio de la fachada.

El computo de la altura de las edificaciones se medira atendiendo a las rasantes establecidas en los planos de la
serie 2.2 ALINEACIONES Y RASANTES, desarrollado en doce (12) hojas, sin perjuicio de su posible modificacion

mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle.

En las calles con pendiente se escalonara la edificacion en tramos de 20 m de forma que no se supere la altura
establecida, medida en el punto medio de cada tramo conforme al procedimiento sefialado en los parrafos

anteriores.
32.4. Construcciones por encima de la altura
Por encima de la altura méxima (altura de cornisa) podran admitirse con caracter general:

A Las construcciones incluidas en el sélido capaz formado por los planos trazados a 45° desde el borde
superior del forjado de la Ultima planta desde las fachadas principal y posterior, sin rebasar una altura de
cumbrera maxima de 4,50 m, y cuya superficie construida no supere el 50% del total construido en la

planta inmediata inferior.

B. Cuartos trasteros con una superficie Gtil maxima de 10 m? por unidad y sin posibilidad fisica de conectarse

con viviendas de la planta inferior.

C. Los remates de las cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar la altura
total de 3,50 m de altura a cornisa. Las casetas de los ascensores no podran sobrepasar la altura total de 4

m de altura a cornisa.
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D. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccién y acondicionamiento de aire, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen el Cédigo Técnico de la Edificacion vigente

y en su defecto el buen hacer constructivo.

E. Los paneles de captacidn de energia solar.

Por encima de la altura mdxima de cornisa que se determine, ademas de las anteriores se podra admitir la
construccion de antepechos, barandillas, remates ornamentales que no podrdn rebasar en mas de 1,50 m la

altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

32.5. Cota de planta de pisos

Es la distancia vertical, medida entre la cota de la planta baja, y la cara superior del forjado de la planta a la cual

se refiere la medicion.

32.6. Altura de pisos y altura libre

La altura de pisos es la distancia entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas. Y la altura

libre la distancia entre suelo y techo terminados, en cada planta

32.7. Planta

Es toda la superficie horizontal practicable y cubierta de edificio, acondicionada para desarrollar en ella una

actividad.

La regulacidn del Plan General 1994 considera los siguientes tipos de plantas en funcién a su posicion en el
edificio.
A. Sétano. Se entiende por planta sétano aquella en que mas de un 70% de la superficie edificada, tiene su

techo por debajo de la cota de la rasante natural o del viario a que da frente.

La altura libre no sera inferior a 2,25 m, salvo lo dispuesto para garajes.

B. Semisotano, es aquella en la que mas del 50% de la superficie edificada tiene el plano inferior del forjado
de techo por encima de la rasante natural o del viario a que da frente, sin que iguale o sobrepase la

distancia de 1,30 m respecto de la rasante.

La altura libre exigible sera en funcion de las condiciones propias del uso, con minimos absolutos de 2,25

m de altura libre, salvo el caso de garajes en semisdtano.
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El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semisdtanos, no podra exceder de tres, ni la cara
superior del pavimento del sétano mas profundo distard mas de 7 m metros medidos desde la rasante
actual o del viario a que da frente, ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la normativa

de zona.

Los semisdtanos cuya cara inferior del forjado de techo se encuentren a distancia mayor o igual de 1,30 m
respecto de la rasante natural o del viario a que da frente, se consideran a todos los efectos plantas sobre

rasante.

Baja, es la planta cuya cara superior de forjado de suelo no podréd sobrepasar 1,50 m sobre la rasante

natural o del viario a que da frente.

Entreplanta, es la planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia entre los
planos de pavimento y techo de una planta baja. Se admite la construccion de entreplanta siempre que la
superficie util no exceda el 50% de la superficie util de la planta baja a que esté adscrita y no se rebase la

superficie edificable.

Piso, planta situada por encima del forjado de techo de planta baja. El valor de la altura libre de planta de

piso se determinara en funcion del uso y de las condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

Bajo cubierta, planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior del forjado de la ultima

planta, y la cara interior de los elementos constructivos de la cubierta.

Salvo determinacidn contraria de las normas de uso y zona, la altura libre minima en plantas sobre rasante,

cuando exista utilizacién permanente por personas serd de 2,50 m.

En el PPRI se afiade la definicion de la planta atico:

G.

Atico, es la planta situada por encima de la cara superior del forjado de la Gltima planta permitida, cuyos
planos de fachada guardan un retranqueo respecto de las fachadas exteriores de la edificacién. Las
fachadas de la planta atico deberan quedar inscritas por los planos trazados a 45° desde el borde superior

del forjado de la Gltima planta desde las fachadas principal y posterior.

La superficie no ocupada por la edificacion se destinard a terraza.

La terraza del atico no podra ser objeto de cerramiento ni acristalamiento. Se admiten en ellas elementos
ornamentales aislados diafanos como pérgolas y columnatas, las cuales estardn constituidos por piezas
lineales que no podran ocupar en planta mas de 1/5 de la superficie de la terraza, careceran de cualquier

tipo de cerramiento lateral y cubrimiento, pudiendo disponerse sobre ellos exclusivamente toldos textiles
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32.8.

A

y plantas trepadoras. Los petos y barandillas de proteccion de la terraza del atico se situardn en

prolongacion de las fachadas del edificio.

Patios

Patio de luces

Se entenderd por patio todo espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacion y destinado a

obtener luz y ventilacién; también serd considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior de las

alineaciones exteriores cuyo perimetro estd rodeado por la edificacion en una dimensidn superior a los 2/3 de su

longitud total, pudiendo ser mancomunado.

El patio de parcela es aquel que esta situado en el interior de la edificacién o en su perimetro si se trata de un

patio abierto.

Dimensiones de los patios

La altura se medira desde el nivel de piso que tenga un uso vividero hasta la linea de coronacién.

El patio mantendra estas dimensiones minimas en toda su altura.

Cuando un patio tenga en una de sus dimensiones mayor longitud que la minima establecida, podra
reducirse la distancia entre los lados opuestos, en la otra dimensién 0,30 m, por cada metro
completo que la primera exceda de dicho minimo, con un limite de 1/5 de la altura de edificacion,

mayor oiguala 3 m.

La forma del patio sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de 3 m de didametro
como minimo, manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas

establecidas en el cuadro del articulo 5.6.9 del Plan General 1994.

Todos los patios deben tener acceso desde una zona comun del edificio.

Dimension de los patios de parcela abiertos. Se consideran patios abiertos aquellos cuya relacion de
un

forma sea P<1,5*a, siendo “P” su profundidad medida desde el plano de fachada y “a” el ancho de su

embocadura.

Para que tengan caracter de patio abierto, el valor de P en cualquier punto, debe ser mayor o igual a

1,50 m.

La embocadura del patio tendra un ancho mayor a H/3 con minimo de 6 m, valor que podra reducirse

hasta un minimo de H/5 y 3 m, siempre que ambos testeros sean ciegos.
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32.9. Entrantes, salientes y vuelos

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del edificio, tales como

balcones, miradores, terrazas cubiertas, cuerpos volados cerrados, etc.

A todos los efectos se definen de la siguiente forma:

A. Se entiende por balcdn el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve y que se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja saliente, respecto a la fachada, no superior a cuarenta

y cinco centimetros, y cuya longitud no supere en mas de treinta centimetros el ancho del vano.

B. Se entiende por terrazas los espacios entrantes o salientes no cerrados.

C. Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a 2,50 m que arranca desde el pavimento de la pieza
a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo acristalado cuya bandeja no sobresale de la
fachada mas de 0,50 m y cuya parte acristalada no rebasa una longitud mayor de treinta centimetros del

vano.

D. Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachadas no pertenecientes a la clase de miradores,

independientemente del tipo de material con que estén cerrados.

32.10. Accesos

Se entiende por tal, cualquier hueco de la edificacion que permite el acceso al interior de la edificacién o de la

parcela.

A. La apertura de las hojas se efectuara hacia el interior de la edificacion o parcela. No obstante, si se trata
de accesos de uso publico, cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abrirdan hacia afuera debiendo
quedar el hueco retranqueado hacia el interior en la profundidad equivalente al ancho de la hoja de

cierre.

B. Todo acceso a la edificacion debera estar convenientemente sefializado de manera que sea reconocible e

identificable a cualquier hora del dia y desde la acera opuesta de la calle.

C. En las construcciones destinadas a usos distintos del residencial unifamiliar, el acceso permitira su
utilizacion sin dificultad a personas que, por cualquier motivo tengan una movilidad reducida, de forma

temporal o permanente.

En las construcciones que ademas se consideren de uso publico (con independencia de su titularidad)

esta accesibilidad debera garantizarse en su interior, dotandolo de barandillas, pasamanos y elementos
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complementarios para facilitar el desplazamiento a los itinerarios interiores de uso publico, con disefios y

formas adecuadas a los sentidos de circulacion y a los recorridos previsibles.

Sera de aplicacion la legislacion vigente sobre accesibilidad a edificios.

32.11. Escaleras

Se entiende por tales los elementos de comunicacion vertical entre las plantas del edificio.

El ancho minimo de la escalera serd de 0,80 m en viviendas y 1,20 m en edificios publicos y de uso publico,

debiendo en cualquier caso cumplir simultdaneamente la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién.

Se admite la iluminacidn y ventilacion de escaleras con lucernarios cenitales.

32.12. Cerramientos exteriores

Se entiende por cerramientos exteriores todos los elementos de las construcciones y edificaciones susceptibles de

ser visibles desde la via publica.

En todos los casos deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, etc., deberan enfoscarse en sus caras exteriores de
forma que permitan la aplicacion de pinturas, encalados, etc., o bien ejecutarse exteriormente con ladrillo
o elementos vistos cuando se realicen con materiales de buen aspecto, reducida conservacion y
coloracién adecuada al entorno, siempre que ello no esté prohibido por las condiciones particulares de las

distintas zonas de ordenacién.

B. Para los cerramientos exteriores de las parcelas a via publica y a espacios peatonales de uso publico se
utilizard la piedra, hasta una altura de 1 m, con tratamiento de silleria a hueso concertada en todo el
ambito del PPRI. Podran completarse, hasta un maximo de 2,5 m con un cerramiento permeable a vistas,

vegetal, de cerrajeria, etc.

C. Los cerramientos entre parcelas individuales tendran las mismas dimensiones.

D. Los cerramientos se contendran en los proyectos de arquitectura.

Queda expresamente prohibida la preparacion o apertura de huecos en cercados y vallados que no se ajusten a lo

establecido en las presentes normas urbanisticas.

En su ejecucidn se ofreceran las suficientes garantias de estabilidad frente a impactos horizontales y acciones
horizontales continuas. Los materiales utilizados, su aspecto y calidad, cuidaran su buen aspecto, una reducida

conservacion y una coloracién adecuada al entorno en donde se situen.
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Se prohibe expresamente la incorporacién de materiales potencialmente peligrosos, tales como vidrios rotos,

filos, puntas, espinas, etc.

En general se procurara la conservacion de tapias, vallas y cercados de piedra existentes.

32.13. Condiciones interiores de los espacios vivideros

A. Toda pieza habitable tendrd iluminacidn y ventilacion directas desde el exterior por medio de huecos de
superficie total no inferior a un octavo y un sexto respectivamente de la superficie que tenga el local que

se considere, incluido el espacio bajo cubierta si se utiliza para tal fin.

B. En adecuada correspondencia, en ningun caso se podra ventilar o iluminar una estancia habitable a través
de otra.
C. Se entiende como espacios vivideros a piezas como dormitorios, cocinas, salones, cuartos de estar,

cuartos de estudio, de juegos infantiles y otras analogas, es decir piezas en que la iluminacién y la
ventilacion natural suficientes son basicos, en razén a su prolongada utilizaciéon, por razones de

salubridad.

Articulo 33. Condiciones de posicién de las construcciones dentro de las parcelas

La posicidn en planta de las construcciones en cada parcela edificable estd sujeta a las condiciones que para las

mismas se establecen en cada zona de ordenanza, y cuyos conceptos se entenderan en los siguientes términos.

33.1. Posicidn de la construccién en la parcela

Estard definida por 2 determinaciones:

A. En planta por los retranqueos obligatorios a las alineaciones exteriores y los demas linderos de las

parcelas, como linea limite para la situacion de toda la edificabilidad permitida, sobre y bajo rasante.

B. En altura por el plano rasante, cuya cota fija el limite por encima del cual se situara la edificacion

permitida y por debajo toda la restante construccion permanecera oculta.

33.2. Retranqueo de fachada

Estd definido por el retranqueo a las alineaciones de las parcelas.

33.3. Retranqueos a linderos

Esta definido por los retranqueos a los linderos de las parcelas.

33.4. Superficie maxima ocupable
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A. Es la maxima fraccién de suelo de la parcela edificable que podrd quedar comprendida dentro de los
limites definidos por la proyeccion sobre el plano horizontal de las lineas externas de la construccion, es

decir, del perimetro edificado, incluyendo porches, voladizos superiores a 1,00 m de vuelo, terrazas, etc.

B. No se computaran las terrazas no cubiertas que se construyan en prolongacion de la planta baja de la
edificacion siempre que estén a menos de 1,50 m desde la rasante natural, respetando las distancias de
retranqueo respecto de los linderos de las parcelas. No se computaran los sétanos de uso de
aparcamiento, las instalaciones obligatorias con la dimensidon que técnicamente corresponda, ni los

trasteros de dimensién superficial Gtil no superior a 10 m?.

Tampoco computaran los toldos, pérgolas y demas elementos de jardineria permeables que no se puedan

asimilar a porches o elementos cubiertos, sean de caracter fijo, desmontable o desplegable.

C. La maxima superficie de ocupacion esta recogida en las ordenanzas correspondientes, expresandose en

un porcentaje de la superficie de la parcela y se refiere exclusivamente a la superficie residencial.

La superficie del sdtano y o semisétano podra ocupar hasta el 60% de la parcela respetando, en todo

caso, la separacion minima a las alineaciones y a los linderos de las parcelas.
33.5. Fachadas de la construccidn. Linea de fachada

A. Se entiende por fachada de un edificio los paramentos que cierran y delimitan verticalmente al mismo

cualquiera que sea su posicion dentro de la parcela.
B. Se llama linea de fachada a la proyeccion vertical sobre el terreno de dicha fachada.
33.6. Fachada exterior. Linea de edificacién

La fachada, o fachadas, mas préxima a las alineaciones oficiales de la parcela se denominaran fachadas exteriores.

La proyeccion vertical de las fachadas exteriores sobre el plano horizontal se denomina linea de edificacion.

Articulo 34. Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las parcelas

34.1. Edificabilidad superficial maxima

Es la maxima relacion de superficie edificable que se asigna por el proyecto de reparcelacién a las parcelas

resultantes, respetando los limites del presente PPRI.

34.2. Superficie maxima edificable

A. La maxima superficie que se puede construir en cada parcela, de acuerdo con lo asignado por el PPRI, se

regulara por los criterios siguientes:
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A los efectos de la medida de la superficie maxima edificable, aquélla se realizard por el perimetro
envolvente exterior de las construcciones, computando a tal efecto toda la edificacion realizada
sobre rasante, incluidos los cuerpos volados en el caso de estar cubiertos, de tal forma que si

estuviesen cerrados por dos de sus lados computaran el 50%.

Las terrazas cubiertas contabilizardn al 50% a efectos de edificabilidad y en cuanto a cémputo de

ocupacion maxima. No contabilizaran los vuelos iguales o inferiores a 1,00 m.

Se podra aprovechar el espacio bajo cubierta como area habitable o vividera, siendo computable a

efectos de edificabilidad, el espacio cuya altura libre sea superior a 1,80 m.

En sétanos se permiten los usos de aparcamiento, instalaciones obligatorias en la parte cuya
dimension resulte de las condiciones técnicas exigibles y los trasteros cuya superficie util no sea
superior a 10 m?; su edificabilidad no es computable dentro del total de la parcela. En los
semisotanos de las viviendas unifamiliares se permiten los usos vivideros que computaran dentro del

total permitido.

B. La superficie maxima edificable sera, por tanto, la resultante de la suma de las superficies edificables de

todas las plantas que componen la edificacidn incluyendo la planta atico o bajo cubierta.

CAPITULO 7. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 35. Ambito de aplicacién

Estas Normas Generales son de aplicacion en los equipamientos y en la red viaria calificados en el PPRI de la UE

XV-1.

Articulo 36. Red viaria

A. Constituyen espacios exteriores accesibles destinados a la circulacidn y estancia de personas y vehiculos,
de forma separada como areas de dominio de cada modo de transporte, o combinada como coexistencia
de ambos modos de transito.

B. Para las obras de urbanizacién de estos espacios exteriores se tendrdn en cuenta las determinaciones que
se desarrollan en los siguientes epigrafes.

C. Las obras de urbanizacion se extenderdn a la calle existente avenida de los Pinares, en la que se prevé su

reurbanizacion, mas la ejecucion de los necesarios entronques con el resto de las calles perimetrales y

ampliacién de la calle XIX, para garantizar la transicion con el ambito de actuacién sin solucién de

continuidad.
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36.1. Alineacionesy rasantes

A. Las alineaciones y rasantes son las que se fijan en los correspondientes planos de ordenacion, cuyo ajuste
definitivo y concrecién se resolvera en el proyecto reparcelatorio, mediante georeferenciacion, en
coordenadas UTM ETRS89 HUSO 30, y se materializaran de acuerdo con las especificaciones que se

establezcan en el proyecto de Urbanizacion.

B. Las dimensiones de seccidn de las nuevas vias son las que se indican a continuacién:
e (Calle de entrada 26,23 m
e (Calle anular de distribucion 15,50 m
®  (alle de nueva apertura 10,00 m

Esta ultima se ordenara para trafico de coexistencia, con prevalencia peatonal y de otros modos no motorizados.
En ella el espacio maximo que podra utilizarse para la circulacién de vehiculos no sera superior a 6,00 m y la

velocidad limite de 30 km/h.

Se consideran vinculantes, a efectos del proyecto de Urbanizacidn, la dimensidn total de las tres secciones tipo de
las calles, el caracter de trafico de coexistencia y el espacio ocupable por la circulacién de vehiculos en la calle de
nueva apertura, y la exigencia de ejecutar un paso bajo esta nueva calle que permita la continuidad del arroyo
con dimensién suficiente para la circulacion y el paseo peatonal. Respecto del resto de caracteristicas es indicativa

la organizacion de la seccién transversal (rodado, peatonal, aparcamientos) grafiada en los planos.

36.2. Transito peatonal y de vehiculos

La separacién entre el transito peatonal y de medios no motorizados, y el de vehiculos, se define en los planos de

ordenacién y se concretard en el proyecto de Urbanizacién.

36.3. Materiales y tratamientos

A. Espacios para la circulaciéon peatonal. En las zonas destinadas a la circulacion de peatones la
pavimentacion se realizard de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin desniveles, con disefio
tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien exclusivamente a los residentes, bien a los
servicios de emergencia. Sus caracteristicas se ajustardn a los requisitos del Plan General 1994 vigente y

tendran un ancho nunca inferior a 3,50 m.

En todo caso, la seccidn constructiva adoptada, deberad garantizar un desaglie adecuado, bien

superficialmente (por cacera de riego central o lateral) o bien por disposicién adecuada de absorbederos.

Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier caso reunir las siguientes

caracteristicas:
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e  Calidad de aspecto e integracion ambiental.
®  Resistencia a la exposicidn y al soleamiento intenso del verano.

®  Reducido coste de mantenimiento.

Se utilizardn los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcién y categoria, circulacion de

personal, lugares y estancia, cruces de peatones, etc.

El transito entre sendas y las calles con algun tipo de restriccion se sefializard adecuadamente con
tratamiento de los materiales, como cambio de coloracién de la pavimentacién, bandas transversales de

material diferente, etc.

Debera resultar siempre una pavimentacion antideslizante.

B. Calles con separacion de transitos. Se trata de calles con separacion del transito rodado del peatonal y de
medios no motorizados, diferenciados en calzada y aceras con la interposicion de un bordillo o con la

configuracién de planos con distinta pendiente que garantice el encauzamiento de aguas pluviales.

En el primer caso, el desnivel entre calzada y acera no serd mayor de 0,17 m, salvo casos excepcionales.

En ambos casos, el pavimento de acera serd continuo, con clara distincién en color y textura de calzada.

Sera obligatoria la formacion de alineaciones de arboles en las aceras.

La pavimentacion de la calzada se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte, las del transito
que discurrird sobre él en funcion de los distintos tipos de calle en cuanto a intensidad, velocidad y

tonelaje, y el cardcter estético o pintoresco de cada itinerario.

Las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondrdn teniendo en cuenta las juntas de los elementos del

pavimento, nivelandolo con su plano.

Se incorpora el agua de escorrentia al riego de alcorques, dreas terrizas o el arroyo que atraviesa el
ambito en su zona Sur, a través de repartos en la longitud de la red o por recogidas en los puntos bajos de

la red viaria.

C. Calle de coexistencia. Se trata de la calle calificad en el borde Este del ambito, entre las avenidas de los
Pinares y de El Pardo, en la que se comparte el espacio urbano entre los vehiculos y los peatones y otros

medios no motorizados.

El pavimento serd continuo, con clara distinciéon en color y textura entre los bordes de uso exclusivo

peatonal, y la zona central en la que se admite en condiciones de compatibilidad el transito de vehiculos.
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Las restantes caracteristicas fisica son iguales que en las demds calles del ambito.

36.4. Vados permanentes

Los vados permanentes autorizados en las calles con separacion de transitos deberan resolverse mediante rebaje
de altura del bordillo, hasta una altura maxima comprendida entre los 3y 4 cm, y rampa con un desarrollo inferior
a 0,60 m medidos desde el borde exterior del bordillo, dejando el resto de la acera al mismo nivel de rasantes de
la misma antes del establecimiento del vado, de manera que no sufra variaciones en el tramo considerado el

perfil longitudinal de la misma.

36.5. Canalizaciones de infraestructuras

Las canalizaciones de infraestructuras se situaran en posicion soterrada discurriendo por la red viaria y los
espacios libres, siempre de dominio y uso publico, para facilitar su mantenimiento y o reparacién y evitar

problemas de establecimiento de servidumbres sobre fincas privadas.

36.6. Alumbrado publico

A. El alumbrado publico es de baculo o columna vertical colocado sobre la acera. Los baculos o columnas
verticales se colocaran respetando una separacion minima de 1,80 m de las alineaciones oficiales, para

garantizar la accesibilidad universal.

B. Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamafio con el emplazamiento

funcién y altura de montaje.

Particularmente se atendera a la escala de la intervencidn y a su unidad cinética, integrando el conjunto
en el paisaje, garantizando su compatibilidad con la proteccién de los elementos de arbolado catalogados
y realzando los conjuntos vegetales mediante la combinacién de luminarias de béaculo, con iluminacién

indirecta o empotradas en el terreno, balizamientos en zonas peatonales, etc.

C. Las redes de alimentacidn seran siempre subterraneas.

D. Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizaran con las caracteristicas urbanas de la zona,
y el nivel de iluminacidn dard satisfaccion a los objetivos visuales deseados de seguridad en el trafico
rodado, seguridad en la circulacion peatonal, sefializacidn y balizamiento de itinerarios, o ambientacion,

estando sujetos en su aspecto exterior a seleccion y dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

E. Se utilizaran, en todo caso, lamparas LED.

36.7. Alcorques
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A. Las aceras que se establecen segun los tipos de seccién de las calles, se acompafiardn de alineaciones de
arbolado plantados en alcorques construidos con este fin, o bien en areas terrizas lineales y continuas. La

anchura libre minima entre alcorque o borde de area terriza y alineaciones oficiales serd de 1,80 m.

B. En el caso de construirse alcorques para el arbolado, éstos seran de forma cuadrada o circular, con
dimensién minima de anchura o didametro de 1 m, manteniendo una separacién en planta entre centros
de alcorques entre 4,50 m y 6,50 m dependiendo de las especies a plantar, concitando el respeto a los

vados y accesos existentes o proyectados con la necesidad estética y ordenacion regular.

C. Sus bordes se realizaran en fabrica de ladrillo a sardinel o testa en todo su perimetro, o bien con cantos
rodados en zunchos recibidos con mortero aligerado, admitiéndose soluciones tales como bordillos de

hormigdn, granito, etc. o bastidor metalico para colocacion de enrejillado.

Articulo 37. Red publica local de zonas verdes y espacios libres

Las redes locales vienen definidas en el plano de ordenacién 2.1 ZONIFICACION. Para las obras que se realicen

sobre estos espacios se tendran en cuenta las siguientes determinaciones.
37.1. Disefio

Se adecuardn a la topografia soporte, tendiendo las intervenciones a evitar su degradacion y vulnerabilidad. La

traza serd de libre composicion.
37.2. Materiales

Se deberan adecuar al aspecto y caracteristicas del entorno, armonizando con la disposicién y tipo de

plantaciones.
37.3. Arbolado
El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, zonas de crecimiento natural y areas ajardinadas.

En el caso de disponerse en alcorques, la superficie no serd inferior a 1 m? y la profundidad minima de la

excavacion sera de 0,60 m.
37.4. Accesibilidad

Los espacios de estancias, circulacién y servicios o dotaciones de todo tipo que se incorporen, deberan adecuarse

a las necesidades de los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.

37.5. Redes de servicios
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Las redes de servicios se adecuardn a lo sefialado en el articulo 39 de las presentes normas. La red de riego
debera adecuarse a la utilizacidn racional del agua de escorrentia, procurando garantizar un riego natural y eficaz

que reduzca el consumo de agua y el coste de mantenimiento.

Cuando la instalacidn de riego se abastezca desde la red publica, el proyecto especifico requerird la aprobacién de

Canal de Isabel II.

Todas las redes eléctricas se dispondran soterradas y se observard el cumplimiento de los requisitos técnicos
precisos para reducir al maximo la intensidad del campo electromagnético, con circuitos compensadores y con

blindajes o apantallamientos adecuados.

Con el mismo criterio se dispondran los restantes elementos de la infraestructura eléctrica que se resuelven con

solucidn soterrada.
37.6. Franja de proteccién de emergencias por incendios forestales

Se prevé una franja de protecciéon de 30 m de anchura, separando las areas edificables de la forestal, libre de
vegetacion seca y con la masa arbdrea aclarada (espacio libre del PPRI), con objeto de dar cumplimiento a la
prescripcion del Plan Especial de Proteccién Civil de Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de

Madrid (INFOMA), aprobado por Decreto 59/2017, de 6 de junio, epigrafe 1.2 del Anexo 6.

Plano correspondiente, el nimero 2.30. PLAN DE PROTECCION CIVIL DE EMERGENCIAS POR INCENDIOS
FORESTALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Todas aquellas actuaciones de poda, tala, trasplante y reposicién del arbolado que quede dentro de esta franja
quedardn sujetas a lo dispuesto en la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccidon y fomento del arbolado de la
Comunidad de Madrid, y en la Ordenanza reguladora de proteccion, conservacion y mejora del arbolado urbano

en el municipio de La Rozas, de 27 de septiembre de 2021.

Para el cumplimiento de estas determinaciones, se realizard en esta franja de proteccion un proyecto de
Trasplante y Compensacidn, atendiendo a lo establecido en el epigrafe 7.2 del EIA 2012 del PPRI. Asi mismo se
procedera a la retirada selectiva de los materiales procedentes de la cobertera del suelo con el objeto de
conservar la tierra vegetal existente, para emplearla posteriormente en el enriquecimiento y sustitucidon del

sustrato edafico dénde fuera conveniente.
37.7 Encinares

Las zonas identificadas como encinares se excluyen de las obras de urbanizacién que puedan causar cualquier
deterioro, de forma que se protege su estado actual y se planifican labores de mejora y conservacion de la

cubierta vegetal y del suelo.
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37.8 Paseos peatonales

El firme de los paseos peatonales observara el cumplimiento de las normas de accesibilidad: sera duro, estable y
cumplird con la exigencia de resbaladicidad para los suelos en zonas exteriores establecida en el Documento
Basico SUA, Seguridad de utilizacion y accesibilidad, del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se
aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacidon. No presentard piezas ni elementos sueltos, con independencia del

sistema constructivo que, en todo caso, impedira el movimiento de estas.

Deberd dotarse de un acabado con un pavimento natural continuo, resultado de la estabilizacién de suelos, a

partir de un ligante, a base de calcin de vidrio y reactivos basicos.

Los paseos peatonales estaran dotados de iluminacion ajustada a los niveles especificados en el Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de

alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

Articulo 38. Equipamientos

A. Edificaciones. Los distintos tipos de equipamientos deberan disponerse de forma que el suelo ocupado
por la edificacion se integre en la ordenacién urbana, completando las zonas verdes y espacios libres con

acondicionamiento que facilite la incorporacién al paisaje urbano.

B. Aparcamientos en el espacio publico. En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie,
no se autorizardn mas obras o instalaciones que las de pavimentacién, debiendo hacerse compatible este
uso con el arbolado. Estos espacios deberan estar suficientemente sefializados e iluminados para su
correcto uso. Se garantizard la existencia y o nueva plantacion de un arbol por cada tres plazas de

aparcamiento.

C. Edificaciones catalogadas en la zona verde y zona de equipamientos. Estas edificaciones deberan

adecuarse a la funcionalidad y los usos permitidos por el PPRI, con los limites de intervencion establecidos
en el Catadlogo de Bienes y Espacios Protegidos, de forma que quede garantizada la transmision del
conocimiento y difusion de los valores que justifican su proteccidn, y adecuadamente incorporados en el

paisaje urbano.

Articulo 39. Bases de célculo para las redes y pavimentaciones

39.1. Alumbrado publico

A. Las lamparas a utilizar serdn LED. Se evitara el uso de lamparas de vapor de sodio a baja presién por las

disfunciones cromaticas que producen.
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Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacién siempre que alunen buen rendimiento y

buenas caracteristicas cromaticas.

B. En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo control de

deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en cada caso la inclusion de

reductores de potencia.

C. La red de alimentacidn de las luminarias sera subterranea y discurrird por el viario o dreas de dominio y
uso publicos.
D. La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias de iluminacion establecidas en el apartado

5.5.11 de la Parte Ill del presente PPRI, teniendo en cuenta en su disposicidn y seleccion su importancia
como elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de iluminancia que se establecen deberan

tener en cuenta el coeficiente de reflexion del pavimento.

E. Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

®  Encalles locales. Funcion de la seguridad vial y ciudadana. Cédigo de iluminacién claro para
reconocimiento de itinerarios peatonales y orientacion de conductores y peatones. Atencidn a la
uniformidad longitudinal y adecuacién a la escala del entorno.

®  Sendas peatonales y zonas verdes. Funcion de seguridad ciudadana, ambientacidn y orientacién.
Reforzamiento del cardcter estético en zonas de estancia. lluminacién de elementos relevantes

(masas arbdreas, topografia, edificios catalogados, etc.).

F. El centro de mando y maniobra, debera estar dotado de accionamiento automdtico. Cuando sea posible
se integrara en la edificacion aledafia o en el mismo centro de transformacién. Cuando esto no ocurra, el
centro de mando tendra el caracter de mobiliario urbano, cuiddndose su integracién en la trama general

del espacio publico, su ubicacién, acabados, etc.

G. Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados (segln las normativas vigentes) asi como

conectados a tierra bien sea mediante pica individual o bien mediante tendido al efecto.

H. Con el objetivo de reducir los efectos de la luminosidad sobre la calidad de la béveda celeste y contribuir
al ahorro energético, los elementos de alumbrado exterior utilizados evitaran la proyeccion cenital del haz
de luz y se instalan de forma que distribuyen la luz de la manera mas eficiente. En este sentido, se
observaran las recomendaciones establecidas por IDEA. Se incorporan relojes para reduccién y apagado

parcial del alumbrado.

39.2. Distribucién de energia
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39.3.

A.

El cdlculo de las redes de distribucién de energia en baja tensidn se realizard de acuerdo con lo dispuesto
en los reglamentos electrotécnicos vigentes, previendo en los edificios, en todo caso, las cargas minimas
fijadas en la instruccion MIBT 001 y el grado de electrificaciéon deseado para las viviendas. La carga total

correspondiente a los edificios se prevera de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion.

Se incluira en el calculo de la potencia total de las edificaciones la posibilidad de electrificacién del 100%

de las plazas de aparcamiento.

La red se canalizara subterranea bajo la red viaria y espacios de dominio y uso publicos.

Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada, y se dispondran

en posicién soterrada.

Los centros de transformacion deberan tener acceso directo desde la via publica, y su drenaje directo a la

red de alcantarillado.

Se observara el cumplimiento del Real Decreto-ley 29/2021, de 21 de diciembre, por el que se adoptan
medidas urgentes en el dmbito energético para el fomento de la movilidad eléctrica, el autoconsumo y el
despliegue de energias renovables. A tal efecto, deberd preverse la infraestructura en las vias publicas
(arquetas y canalizaciones) y reserva de potencia eléctrica necesaria: corriente monofasica 230V, 32 Ay
8-14 kW (tiempo de recarga 1,5-3 h), y corriente alterna trifasica 400 V, 63 A y 22-43 kW (tiempo de
recarga 30 min), para la dotacidn minima de recarga de vehiculos eléctricos en estacionamientos no

adscritos ni ubicados en edificios.

Con cardcter general, se instalara una estacién de recarga por cada 40 plazas de aparcamiento o fraccién,

hasta 1.000 plazas, y 1 estacidn de recarga mds por cada 100 plazas adicionales o fraccion.

Se debe tener en cuenta la accesibilidad para personas con alguna limitacion de movilidad en Ila

planificacion de las redes de carga publicas.

las obras de urbanizacidn de la Unidad incluiran el soterramiento de las redes aéreas que discurren por la

avenida de los Pinares.

Red de distribucién de Agua, Riego y Proteccion contra Incendios

La disposicién y trazado de la red de distribucién urbana corresponde a una red malladay  jerarquizada

en sus conductos.

B.

La instalacién debera garantizar una presidon normalizada de 15 atmdsferas. Las acometidas domiciliarias

deberan contar con llave de paso registrable segin modelo dictado por Canal de Isabel II.
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C. Los materiales constitutivos de la red podran ser los seleccionados como adecuados por la practica,
utilizandose la fundicidn ductil o gris, el acero, el policloruro de vinilo orientado (PVC-0) y el polietileno de

alta y baja densidad.

En cualquier caso, los materiales de las tuberias deberan acreditar el cumplimiento de la normativa de
calidad, teniendo una resistencia suficiente a la presion interior y una estanqueidad adecuadas. Los

materiales cumpliran las condiciones exigidas por la normativa técnica aplicable.

D. La velocidad de circulacion del agua por las tuberias que forman la red de distribucion serd lo
suficientemente elevada como para evitar en los puntos mas desfavorables la desaparicién del cloro
residual por estancamiento. Ademas, se limitara su valor maximo para evitar una sobrepresién excesiva
por golpe de ariete, corrosidn por erosion o ruido. A titulo orientativo, las velocidades de circulacién no
seran inferiores a 0,6 metros/s ni superiores a 2,50 m/s, pudiendo admitirse en tramos cortos velocidades

algo superiores y siempre en las conducciones de mayor nivel jerarquico.

E. El recubrimiento minimo de la tuberia en la zona en donde pueda estar sometida a cargas de trafico
rodado no sera inferior a un metro medido desde la generatriz superior de la tuberia. En el resto de los
casos la profundidad minima tolerable sera de 0,60 m, siempre medidos desde la generatriz superior de la

tuberia. El didametro nominal minimo permitido en redes de distribucion sera de 50 mm.

F. A efectos del calculo de la demanda de agua se establece un minimo de 200 litros por habitante

y dia al que se le aplicard un coeficiente de punta de 2,4.

G. Se prevera en la red que se proyecte una presion residual minima en la entrada de las parcelas de 15
m.c.a.
H. Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red de

distribucion de agua para consumo humano.

Con fecha 28 de febrero de 2007, el Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid y Canal de lIsabel I
suscribieron el Convenio Administrativo para el suministro de agua regenerada para el riego de zonas
verdes de uso publico, en el que se establecen los compromisos y responsabilidades de ambas partes en
cuanto a la tramitacion, ejecucidn y financiacion de las instalaciones requeridas por el suministro de agua
regenerada procedente de la futura EDAR de las Rozas Oeste, para el riego de zonas verdes de uso publico

del municipio de Las Rozas de Madrid.

En las zonas verdes de uso publico del ambito, las redes de riego que se conecten, transitoriamente, a la
red de distribucion de agua para consumo humano deberan cumplir la normativa de Canal de Isabel II,

siendo dichas redes independientes de la red de distribucién, para su futura utilizacién con agua
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39.4.

regenerada y disponiendo de una Unica acometida con contador. Estos proyectos de riego y jardineria,

deberan remitirse a Canal de Isabel Il para su aprobacion.

Los hidrantes de incendios se han colocado en una posicién accesible para el vehiculo de bomberos,

sefializados segun el CTE DB SI-4 2.

El localizado en la rotonda de entrada en el ambito se ha colocado en una de las aceras préximas, para
que la aproximacion del vehiculo autobomba de bomberos se pueda estacionar y realizar la carga sin
problemas. Los localizados en la calle anular interior y en la calle situada en el borde Este del dmbito, se

han situado, igual que el anterior, sobre la acera.

Se ha situado también un nuevo hidrante en la manzana 3.1, y otro en el paseo peatonal que discurre por

la zona verde.

Las tuberias de fibrocemento existentes en la zona de actuacién se sustituiran por fundicidon ductil

formando parte de las obras de urbanizacién de la Unidad.

Red de evacuacién y saneamiento

Cuando la evacuacién de aguas pluviales se realice por tuberias el drenaje superficial se producira por
sumideros de rejilla convenientemente dimensionados. En tramos separativos, la red de aguas pluviales
se descargara a través de tuberias de didmetro no inferior a 0,15 m, hacia un drenaje, cuneta, curso de
agua préximo, o bien, hacia el terreno a través de un pozo filtrante. En esta Ultima solucién, para suelos
suficientemente permeables, los pozos de filtrado nunca se dispondran bajo areas de transito rodado a fin

de evitar problemas de hundimiento de las mismas.

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una dilucion de 5:1 (cinco
partes de agua de lluvia por una de aguas residuales) y se situaran tan préximos al cauce natural como sea

posible.

La velocidad maxima del fluido en la tuberia sera de 3 m/s, pudiendo admitirse hasta 6 m/s en tramos
cortos y reforzados para evitar problemas de abrasion, por arrastre de particulas sélidas, del material de
la canalizacién. La velocidad minima sera de 0,5 m/s a fin de evitar deposiciones de material y
estancamientos. Caso de ser inferior sera exigible la disposicion de cdmaras de descarga o de limpia en
las cabeceras de los ramales, que serdn de 0,6 m? para ramales inferiores a 0,3 m de didmetro y de 1,00

m? para canalizaciones superiores.

Podran utilizarse también tuberias de policloruro de vinilo (PVC) y polietileno. Se aconseja el uso de juntas

estancas y flexibles.

BOCM-20260327-47



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdag. 174 VIERNES 27 DE MARZO DE 2026 B.O.C.M. Niim. 73

En cualquier caso, los materiales de la red cumplirdn las condiciones establecidas por la normativa técnica
que sea de aplicacion y se acreditara el cumplimiento de su correspondiente normativa de calidad. Las

tuberias se asentaran sobre un lecho adecuado.

E. En las conducciones y alcantarillas colectoras la seccion nominal minima serd de 0,30 m. Este didmetro
podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 0,15 m. En este Ultimo supuesto las pendientes minimas

exigibles serdn 1,25% (1 en 80).

F. Los pozos de registro o resalto se dispondrdn en todos los cambios de alineacién, tanto vertical como
horizontal, y asi mismo en las cabeceras de todos los ramales. La distancia maxima entre pozos

consecutivos sera de 50 m.

Las tuberias se situardn a una profundidad minima de 0,75 m medida desde la generatriz superior externa
de la conduccion, y cuando atraviese areas sometidas a transitos rodados, sin perjuicio de los refuerzos

mecanicos que procedan, la profundidad minima sera de 1,20 m.

G. Conformidad con las estimaciones de caudales de aguas residuales generados por el desarrollo de la

actuacion urbanistica:

El caudal de vertido de las aguas estrictamente residuales generadas por el ambito del PPRI no sera

superior a 718,85 m?/dia.
H. Destino final de las aguas residuales generadas en el dmbito:

En la actualidad, las aguas residuales generadas dentro de la cuenca de vertido del municipio de las Rozas
de Madrid a la que pertenece la UE XV-1, son tratadas en la EDAR de Las Matas-Los Pefascales, en el
municipio de Las Rozas de Madrid y gestionada por Canal de Isabel Il Gestion. Esta EDAR se encuentra
préxima al limite de su capacidad, por lo que los vertidos de esta actuacién serdn tratados en la

ampliacién de la EDAR Las Matas-Los Pefiascales.
. Conformidad con el tipo de red de saneamiento propuesta:
La red de saneamiento sera separativa.
Planos correspondientes: 2.20 Infraestructuras. Saneamiento. 2.21 Infraestructuras. Pluviales.

En ningln caso, las aguas pluviales procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra instalacion interior
de las parcelas, deberan incorporarse a la red de aguas residuales de la UE XV-1 que conducird dichas
aguas hasta la red de colectores y emisarios de titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal

de Isabel Il Gestidn.
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39.5.

Se dispondrdn en cada parcela dos acometidas de saneamiento, una para aguas residuales y otra segunda
para pluviales. La red de pluviales deberd calcularse para aceptar la escorrentia y verter al cauce publico.
Los célculos de caudal de aguas pluviales del ambito deberdn ajustarse en el proyecto de urbanizacién de

tal forma que se garantice la capacidad de la red interior proyectada.

El proyecto de la red de saneamiento interior de la UE XV-1 que se incluird en el proyecto de
Urbanizacion, debera cumplir las Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il y remitirse al

Departamento de Tecnologia del Alcantarillado de esa empresa para su aprobacion.

Conformidad con las conexiones a las infraestructuras generales:

No deberd incorporarse a colectores, emisarios y demas instalaciones de titularidad de la Comunidad de
Madrid o de Canal de Isabel Il un caudal de aguas residuales diluido superior al caudal punta de las aguas

residuales domésticas aportadas por la actuacién, es decir, superior a 718,85 m?/dia.

El proyecto de Urbanizacion recogera estas prescripciones antes de ser aprobado definitivamente.

Se redactard un proyecto especifico en el que quedard determinada la obligacion de retranquear el
colector de aguas residuales de la red municipal existente de manera que discurra por fuera de la zona de

dominio publico hidraulico dentro del perimetro del PPRI.

Proteccién de cauces

Considerando un cauce innominado, afluente del arroyo de la Trofa por su margen derecha, el desarrollo

propuesto se encuentra en parte dentro de la zona de policia por lo que sera necesario solicitar la

correspondiente autorizacion de obras a la Confederacion Hidrografica del Tajo.

Antes de la ejecucion del PPRI se deberan solicitar las autorizaciones de obras en zona de policia y de vertido de

pluviales a la Confederacion Hidrografica del Tajo.

Las aguas residuales son conducidas hasta un colector de la red municipal existente que discurre por dentro de la

zona de dominio publico hidraulico del arroyo innominado. En el proyecto de Urbanizacion se debera contemplar

el retranqueo del colector existente para que discurra por fuera de la zona de dominio publico hidraulico, asi

como la capacidad del mismo.

En caso de ser necesarios, todos los aliviaderos de crecida de la red de saneamiento o previos a las depuradoras

deberan disponer de las instalaciones necesarias para limitar la salida de sélidos al cauce receptor.

39.6.

Proteccién frente al ruido
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Deberan llevarse a cabo las medidas preventivas y correctoras propuestas en el Estudio Acustico del PPRI u otras
acusticamente equivalentes. Dichas medidas se incorporan en la documentaciéon que formaliza el contenido

sustantivo del PPRI. Estas medidas son:

®  Limitacidn de la velocidad a 30 km/h en el tramo de las calles colindantes al ambito, que se sefializara
expresamente.

® |as superficies terciario-comerciales, en el caso de que dichos usos se implanten como usos
compatibles, y de equipamientos, tendran un uso fundamentalmente diurno. En caso de tener un
uso también nocturno habran de desarrollar un Estudio acustico que determine si resultan

necesarias medidas de proteccidn acustica adicionales.

La disposicion de las edificaciones dentro de estas parcelas excluira las zonas de retranqueo por motivo de ruidos
marcados en el plano de medidas de proteccion acustica (isé6fona de 50 dB(A) Leq dia, para la situacidon post
operacional una vez adoptadas las medidas de reduccién de velocidad), en el caso de que el equipamiento sea

sensible al ruido (correspondiente a zona acustica “e” de la ley del ruido, esto es, sanitario o docente).

En todo el dmbito bastara con el cumplimiento estricto del Cddigo Técnico de la Edificacion, documento basico

DB-HR, en su versién vigente al momento de la edificacion.

Las actividades y usos que se den en el espacio urbano habran de cumplir con los niveles permitidos por la norma

estatal segun el area acustica en el que se ubiquen.

En el Anexo Ill del R.D. 1367/2007 se establecen los valores limite de inmisién para distintos emisores acusticos

(infraestructuras viarias, ferroviarias, aeroportuarias, portuarias y actividades).

Teniendo en cuenta que el ambito de estudio es un area con predominio del uso residencial, y que el
establecimiento de las actividades se realizard una vez que el ambito sea una zona urbana consolidada, los nuevos
emisores acusticos que se situen en la malla urbana no podran producir los siguientes limites de inmisién de ruido

aplicables a actividades (Tabla B1 del Anexo Ill):

indices de ruido para sectores del territorio con predominio
de suelo de uso residencial

L. 4 dB(A) 55
L, . dB(A) 55
L. » dB(A) 45

Igualmente, ninguna actividad podrad provocar los siguientes niveles en ambiente interior en los espacios

interiores de los locales colindantes:
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Uso del local colindante Tipo de recinto indices de ruido

Lig Ly Lin
Residencial Zonas de estancias 40 40 30
Dormitorios 35 35 25
Administrativo y de oficinas Despachos profesionales 35 35 35
Oficinas 40 40 40
Sanitario Zonas de estancias 40 40 30
Dormitorios 35 35 25
Educativo o cultural Aulas 35 35 35
Salas de lectura 30 30 30

En caso de que lo expresado en el parrafo anterior no se pueda cumplir en alguna parte de la actividad o
proyecto, se exigira al proyecto que incorpore las soluciones técnicas oportunas en tales tramos de modo que se

garantice el cumplimiento del objetivo mencionado.

Ninguna fuente vibrante podra transmitir unos niveles al ambiente interior habitable cuyo indice de vibracién Law
supere los valores establecidos en la siguiente tabla, evaluados segun lo descrito en la tabla C del Anexo Il del R.D.

1367/2007.

Uso del edificio Indice de vibracion

Law

Vivienda o uso residencial 75
Hospitalario 72
Educativo o cultural 72

Las actividades o proyectos que puedan implantarse en el espacio urbano habran de tener en cuenta la acustica

en su disefio y evaluacion, conforme a lo establecido en la normativa estatal.
Los diferentes indices se evaluardn segun los procedimientos descritos por la normativa.

En todas las areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivos de calidad acustica. En el caso de
que las medidas no fueran suficientes se debera realizar el correspondiente Estudio Acustico que contemple la

nueva situacion.

Plano correspondiente: 2.29 MEDIDAS DE PROTECCION ACUSTICA.

CAPITULO 8.ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Articulo 40. Generalidades
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A. Las ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en el presente capitulo, regulan, junto con las
Normas Generales de Edificacion y uso las determinaciones a que deben ajustarse tanto la edificacion

como las actividades a desarrollar.

B. El presente PPRI define las siguientes zonas de ordenanza:
Zona 1. ORDENANZA 0-2.22  Vivienda Multifamiliar en Bloque Abierto, libre (MA-VL)
Zona 2. ORDENANZA 0-2.22  Vivienda Multifamiliar en Bloque Abierto, de proteccién publica de precio
limitado (MA-VPPL)
Zona 3. ORDENANZA 0-3.22  Vivienda Unifamiliar (VU)

Zona 4. ORDENANZA 0-6 Equipamiento (EQ)
Zona 5. ORDENANZA O-7 Espacios Libres Publicos (EL)
Zona 6. ORDENANZA 0O-8 Red Viaria (V)

proteccién publica de precio limitado (MA-VPPL)

Definicion. Caracter y ambito

Corresponde a tipologia de edificacién exenta, con blogues de 2 plantas y bajocubierta o atico dentro de su

parcela.

Su dmbito de aplicacidn esta reflejado en los planos 2.1y 3 y se identifica con las manzanas 1.1a 1.6y 2.1.
Condiciones de parcela

A. Tamafio de parcela

La parcela minima tendra una superficie de 350 m?s.

B. Frente de parcela

El frente minimo de parcela es de 13 m.

C. Fondo minimo

Se fija un fondo minimo de 13 m de la parcela.

D. Alineaciones y rasantes

Son las definidas en el plano 2.2 “Alineaciones y rasantes”.

Condiciones de edificacién
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A. Retranqueos

El retranqueo minimo al frente de parcela serd de 4 m y de 3 m a los demas linderos, sin que, en ningln caso, sea

inferior a la mitad de la altura de la edificacion.

B. Fondo edificable

Sera libre, no estando condicionado sino por el resto de parametros de ocupacion maxima de parcela,

retranqueos y separacion entre bloques.

C. Ocupacion de la parcela por la edificacién

La edificacidon sobre rasante residencial podra ocupar una superficie maxima del 40% de la parcela neta. Las
plantas bajo rasante podran ocupar hasta el 60% de la superficie de la parcela, siempre respetando los espacios

de retranqueo.

D. Altura de la edificacion

La altura maxima de la edificacidn serd de 2 plantas y bajocubierta o atico (B + | + bajocubierta o atico) con el
limite de 7,00 m a cornisa. Se permiten las piezas habitables bajo cubierta computando como superficie edificable

el espacio cuya altura libre sea igual o superior a 1,80 m.

La planta bajo cubierta o atico estara incluida en el sélido capaz formado por los planos trazados a 45° desde el
borde superior del forjado de la ultima planta desde las fachadas principal y posterior, sin rebasar una altura de

cumbrera maxima de 4,50 m.

E. Separacién entre bloques

La separacidn entre cuerpos de edificacion de diferentes parcelas serd, al menos, igual a la altura de cornisa de la

edificacion.

F. Edificaciones existentes

Las edificaciones existentes en la zona y las instalaciones deportivas deberdn ser demolidas en el proceso de

ejecucion de las obras de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion.

G. Edificabilidad y ndmero de viviendas

La edificabilidad que fija para cada manzana el CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION PORMENORIZADA,
epigrafe 10 de la PARTE Ill del PPRI tiene caracter indicativo, correspondiendo su determinacion con respecto a

las parcelas de resultado al proyecto de Reparcelacidn. Se respetara la superficie edificable maxima definida en

BOCM-20260327-47



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pdg. 180 VIERNES 27 DE MARZO DE 2026 B.O.C.M. Niim. 73

este PPRI para la edificacidon en bloque (16.300 m?e para vivienda libre y 4.700 m?e para vivienda con proteccién

publica de precio limitado).

La planta bajo cubierta o atico tendra una superficie construida maxima que no supere el 50% del total construido

en la planta inmediata inferior.

El nimero maximo de viviendas en el ambito de esta ordenanza es 124 viviendas MA-VL y 44 viviendas MA-VPPL,

que se distribuiran en el proyecto de Reparcelacidn entre las parcelas que alli se delimiten.
H. Condiciones de uso

®  Uso caracteristico: Residencial. Permitido en plantas baja, primera y bajo cubierta o atico, excluyendo
las plantas s6tano y semisdtano para estancias vivideras.

®  Dotacidn de aparcamiento: Deberd garantizarse al menos 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100

m’e o fraccién superior a 50 m’e dentro de la parcela.
®  Usos compatibles:

v Uso de servicio terciario de oficinas, categoria 12. Permitido en un maximo del 30% de la
edificabilidad de la parcela. Solamente podra situarse en planta baja o en edificio exclusivo.

v Uso dotacional. Educativo, asistencial y deportivo.

v Servicios infraestructurales para la adecuada dotacién de abastecimiento de agua y riego,
suministro eléctrico, gas natural, telecomunicaciones y saneamiento de aguas pluviales y
residuales.

1. Condiciones estéticas

Libres.

J. Viviendas de proteccidn publica

Se califica la manzana 2.1 con destino a viviendas de proteccién publica de precio limitado, a la que se asigna una

edificabilidad méxima de 4.700 m?e y un nimero méximo de 44 viviendas.
K. Movilidad ciclista

En planta baja o inferior a la baja de las edificaciones privadas, se preverd un local o area cubierta dotada de las
necesarias condiciones de seguridad y adecuada funcionalidad para guarda y custodia, destinada al depdsito de
bicicletas, coches de nifio y de personas de movilidad reducida. La superficie minima serd de diez (10) metros

cuadrados por cada cincuenta (50) viviendas o fraccion superior a veinticinco (25).

Articulo 42. ZONA 3. ORDENANZA 0-3.22 Vivienda Unifamiliar (VU)

Definicién. Caracter y ambito
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Corresponde a la edificacién unifamiliar en parcela privativa, en edificio exento o agrupado.

Su ambito de aplicacion esta reflejado en los planos 2.1y 3, situado en la manzana 3.1.

Condiciones de parcela

A. Tamafio de parcela

La parcela minima tendré una superficie de 1.000 m?s

B. Frente de parcela

El frente de la parcela edificable tendra una longitud igual o mayor de 15 m.

C. Alineaciones y rasantes

Son las definidas en el plano 2.2 “Alineaciones y rasantes”.

Condiciones de edificacién

A. Retranqueos

Los retranqueos de la edificacidn a la alineacidn oficial se establecen en un minimo de 5 m. Los retranqueos a los
demas linderos de la parcela se establecen en un minimo de 3 m, que podra ser nulo con otras parcelas privadas,
mediante acuerdo entre sus propietarios que deberd recogerse en la inscripcidn registral de las parcelas de que se

trate.

B. Ocupacion de la parcela por la edificacién

La edificacién sobre rasante residencial podra ocupar una superficie maxima del 40% de la parcela neta. Las
plantas bajo rasante podran ocupar hasta el 60% de la superficie de la parcela, siempre respetando las dreas de

retranqueo.

C. Altura de la edificacién

La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas y bajo cubierta o atico (B + | + bajo cubierta o atico) con el
limite de 7,00 m a cornisa. Se permiten las piezas habitables bajo cubierta computando como superficie edificable

el espacio cuya altura libre sea igual o superior a 1,80 m.

La planta bajo cubierta o atico estard incluida en el sélido capaz formado por los planos trazados a 45° desde el
borde superior del forjado de la ultima planta desde las fachadas principal y posterior, sin rebasar una altura de

cumbrera maxima de 4,50 m.
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D. Edificabilidad y ndmero de viviendas

La superficie maxima edificable residencial por parcela sera la resultante de aplicar a su superficie el coeficiente

de 0,40 m?e/m?s.
El nimero méaximo de viviendas en el dmbito de esta ordenanza es 6 viviendas VU, que se distribuiran en el
proyecto de Reparcelacion entre las parcelas que alli se delimiten.
E. Condiciones de uso
®  Uso caracteristico: Residencial en vivienda unifamiliar en edificio exento o agrupado.

®  Dotacion de aparcamiento: Deberan garantizarse al menos 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100

m?e o fraccién superior a 50 m?e dentro de parcela.

e  Usos compatibles:

v' Se autorizan los talleres artesanales. No se permiten edificios exclusivos para estos usos.

v Dotacional. Educativo, asistencial y deportivo, con una superficie inferior a 500 mZe. puede
instalarse en edificio exclusivo.

v" Servicios infraestructurales para la adecuada dotacién de abastecimiento de agua y riego,
suministro eléctrico, gas natural, telecomunicaciones y saneamiento de aguas pluviales y

residuales.
®  Usos incompatibles: Los restantes no indicados.

F. Condiciones estéticas

Libres.
Articulo 43. ZONA 4. ORDENANZA 0.6 Equipamiento (EQ)
Definicién. Caracter y ambito

Corresponde a los espacios destinados a la localizacion de dotacionales publicas o privadas, necesarias para el
adecuado equipamiento del dmbito de actuacién. Su dmbito de aplicacion viene reflejado en los planos 2.1y 3 de

ordenacién, localizado en las manzanas 4.1 (dotacién publica) y 4.2 (dotacion privada).
Condiciones de parcela

A. Tamafio de parcela
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No se fija el tamafio de la parcela minima, siendo en cada caso la exigida por la reglamentacidn especifica de la

actividad a implantar o la necesaria para el eficaz desarrollo de la misma.

B. Alineaciones y rasantes

Son las definidas en el plano 2.2 “Alineaciones y rasantes”.

Condiciones de edificacién

A. Altura de la edificacién

La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas y bajo cubierta o atico (B + | + bajo cubierta o atico) con el
limite de 7,00 m a cornisa. Se permiten las piezas habitables bajo cubierta computando como superficie edificable

el espacio cuya altura libre sea igual o superior a 1,80 m.

La planta bajo cubierta o atico estara incluida en el sélido capaz formado por los planos trazados a 45° desde el
borde superior del forjado de la ultima planta desde las fachadas principal y posterior, sin rebasar una altura de

cumbrera maxima de 4,50 m.

En el equipamiento publico, la altura maxima establecida con cardcter general se podré superar, justificadamente,

atendiendo a los concretos usos de servicio publico que se pretendan desarrollar.
B. Edificabilidad

En la manzana 4.1 de equipamiento publico, la superficie maxima edificable por parcela sera la resultante de
aplicar a su superficie neta los coeficientes 0,8 m”e/m’s para usos culturales y ocio, educativos, sanitario y
asistencial y 0,5 m?e/m?’s para los restantes. Esta superficie edificable establecida con carécter general se podrd

superar, justificadamente, atendiendo a los concretos usos de servicio publico que se pretendan desarrollar.

En la manzana 4.2 de equipamiento privado, la edificabilidad se fija en un maximo de 4.796,55 m’e, que podra ser

distribuida en el proyecto de Reparcelacion entre las diferentes parcelas que, en su caso, en él se definan.

La manzana 4.2 incluye cuatro edificios catalogados, mas un quinto que debera trasladarse de la manzana 4.1,

cuya superficie edificable totaliza 765,00 m?, incluida entre la correspondiente maxima edificable.

C. Edificaciones existentes

En los edificios catalogados ya incluidos en la manzana 4.2 mas el gallinero que se traslade de la manzana 4.1, se
limitan las posibles actuaciones en los términos y condiciones establecidos en el Catalogo, correspondientes a la
proteccién estructural: mantenimiento, consolidacién, restauracion, recuperacion y reconstruccion,

acondicionamiento y las de reestructuracion, que puedan ser necesarias para la adecuada funcionalidad del
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edificio acorde con los usos permitidos. Se admite el traslado dentro del ambito del PPRI, en el suelo calificado

para equipamientos privados, de los gallineros catalogados.

D. Retranqueos

El retranqueo minimo al frente de parcela serd de 4 m y de 3 m a los demas linderos, sin que, en ningln caso, sea

inferior a la mitad de la altura de la edificacion.

E. Ocupacién.

No existe limitacion de ocupacion a fin de flexibilizar la implantacién futura de una dotacién respetando, en todo

caso, los retranqueos minimos que se establecen.

F. Condiciones de uso

®  Uso caracteristico: Dotacional y Equipamiento en todas sus categorias.
®  Usos compatibles:
v Servicios terciarios. Se permiten en categorias 12 y 22; en categoria 32 grados 12y 29; en
categoria 42 grados 22, 32y 42,
v Servicios urbanos.
v' Servicios infraestructurales para la adecuada dotacidn de abastecimiento de agua y riego,
suministro eléctrico, gas natural, telecomunicaciones y saneamiento de aguas pluviales y
residuales.

®  Usos prohibidos: Los restantes no indicados.

G. Movilidad ciclista

En planta baja o inferior a la baja de las edificaciones, publica y privada, se prevera un local o drea cubierta dotada
de las necesarias condiciones de seguridad y adecuada funcionalidad para guarda y custodia, destinada al
depdsito de bicicletas, coches de nifio y de personas de movilidad reducida. La superficie minima sera de diez (10)

metros cuadrados.

Articulo 44. ZONA 5. ORDENANZA 0.7 Espacios Libres Publicos (EL)

Definicién. Caracter y tipologia

Comprende los espacios libres de dominio y uso publicos destinados a espacios ajardinados o forestados, e
integrantes de las redes locales del ambito de actuacion, necesarios para la adecuada salubridad y esparcimiento

de la poblacion.

Subzonas
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A efectos de la aplicacion de las condiciones de esta zona de ordenanza se establecen las siguientes subzonas:

® Red local de zona verde y espacios libres.
® Paseo peatonal en zona verde.

® Encinares.

Condiciones de parcelacién

No se establecen, considerdndose indivisibles las previstas en los correspondientes planos de ordenacion.

Edificaciones e instalaciones permitidas. Condiciones de volumen y posicién

A.

Red local de zonas verdes y espacios libres publicos. Sélo en la manzana 5.1, se permite una edificacién

para uso de quiosco de bebidas o de prensa, quiosco de musica y similares, que tenga una sola planta con
un total méximo de 3,50 m de altura de cornisa y 4,50 m a cumbrera, y superficie edificable maxima de 50

mZe.

En cualquier caso, se respetaran las rasantes naturales del terreno, quedando prohibida su modificacion

salvo la adecuacién minima a que obligan las instalaciones antes mencionadas.

Paseo peatonal. No se permite ningln tipo de instalacién. Tampoco pueden ser objeto de cerramiento en
las alineaciones a los viarios publicos, debiendo permitir la libre circulacion de personas. Se prohibe la

apertura de puertas en las alineaciones oficiales.

Edificaciones existentes. La manzana 5.1 incluye un edificio catalogado en el que se limitan las posibles
actuaciones en los términos y condiciones establecidos en el Catalogo, correspondientes a la proteccion
estructural: mantenimiento, consolidacién, restauracion, recuperacion y reconstruccién,
acondicionamiento y las de reestructuracién, que puedan ser necesarias para la adecuada funcionalidad

del edificio acorde con los usos permitidos.

Se admite cualquier uso publico de carécter dotacional cuya funcionalidad sea coadyuvante del uso de

esparcimiento y recreo a que se destina la zona. Sin caracter exhaustivo establecen como usos admitidos

(i) educacion, limitada a aulas de naturaleza, y (i) cultural y ocio.

Condiciones de uso

®  Uso caracteristico: Zonas verdes, parques, jardines y espacios libres de uso publico.
®  Usos compatibles: Dotacional, cultural y deportivo al aire libre. Servicios infraestructurales, en todo
€aso en posicidn soterrada, para la adecuada dotacién de abastecimiento de agua y riego, suministro

eléctrico, gas natural, telecomunicaciones y saneamiento de aguas pluviales y residuales.
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®  Usos prohibidos: Los restantes no indicados.

Encinares

En las areas delimitadas como encinares en el Inventario de Arbolado del ACECA 2025, no se permite cualquier
edificacion, ni obras de urbanizacién que puedan causar cualquier deterioro, de forma que se protege su estado

actual y se planifican labores de mejora y conservacion de la cubierta vegetal y del suelo.

Se permiten actividades educativas y de ocio, que el Ayuntamiento debera limitar en el tiempo para el

cumplimiento de los programas de regeneracion de la cubierta vegetal.

Ordenacién segura

El proyecto de Urbanizacion concretara las medidas de disefio urbano que favorezcan la orientacién en el espacio
publico, con una rapida lectura del parque. La introduccion de elementos de referencia, recorridos claros y sin

obstaculos y la cuidada iluminacién, facilitaran su comprension.

De igual modo, la incorporacién de variedad de actividades ltdicas podra favorecer la utilizacion del parque por
diferentes colectivos, con presencia continuada, que refuerza la sensacidon de seguridad. La localizacion de las

zonas arboladas y de arbustos, evitara la formacidn de zonas de limitada visibilidad.

Se prevé la instalacidn de un circuito de salud, a lo largo del paseo que acompaiia al arroyo, con un minimo de 15

elementos.

Paisaje y vegetacion

El proyecto de Urbanizacidn evaluara su incidencia en el paisaje urbano: en relacién con la pavimentacion de los

espacios publicos, el tratamiento vegetal, la iluminacion y el mobiliario y sefializacion.

Se estableceran medidas para minimizar el impacto del polen sobre la salud de la poblacién proponiendo la
seleccion de especies vegetales cuyo polen tiene una baja incidencia de alergias. No se prevera la plantacién de

platanos, acacias, olivos ni arizénicas.

Las especies vegetales o arbdreas en la nueva zona verde y espacios libres ajardinados seran autdctonas o

aldctonas, adaptadas al entorno y condiciones ambientales de Las Rozas, de bajo consumo hidrico, y limitando la
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superficie de pradera, de forma que se dé prioridad a la utilizacién de plantas tapizantes y especies de bajos

requerimientos hidricos.

La ordenacién del parque publico prevé hasta tres localizaciones de expendedores de bolsas para excrementos

caninos y contenedores para su eliminacién.

Estudio de Impacto Ambiental

En toda su superficie sera de aplicacion el EIA 2012 y ACECA 2025 y sus medidas correctoras y compensatorias.

Articulo 45. ZONA 6. ORDENANZA O-8 Red Viaria (V)

Definicién

Coincide con el contenido del uso pormenorizado definido en el articulo 28 de las normas generales de este PPRI.

Condiciones especificas

A. Carecen de edificabilidad.
B. Toda instalacidn o sefial estard al servicio del transito rodado o peatonal.
C. Cualquier elemento o instalacidn se situara de forma que no obstaculice ni la circulacién ni el

aparcamiento de vehiculos.

Edificaciones e instalaciones permitidas

A. Solamente se permitird la instalacion de paradas de transporte publico y aquellas otras asociadas
funcionalmente al viario que se contemplen en el proyecto de Urbanizacidn en aplicacién de la normativa

de aplicacién.

B. Solo se permitira la instalacién de sefializaciones de trafico y mobiliario urbano, predominando en todo

caso la plantacién de arbolado.

C. La red viaria local incluye la localizacién de un punto limpio con cinco secciones: fraccidn resto, envases y
plasticos, residuos orgdnicos, papel y cartdn, y vidrio. Se afiade ademas un elemento contenedor para

recogida de pilas.

D. Se autorizan los usos infraestructurales, en todo caso en posicion soterrada, para la adecuada dotacién de
abastecimiento de agua y riego, suministro eléctrico, gas natural, telecomunicaciones y saneamiento de

aguas pluviales y residuales
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CAPITULO 9.LIMITACION DEL VUELO Y EL SUBSUELO

Articulo 46. Limitaciones al vuelo y al subsuelo

El ejercicio de derechos y deberes de la propiedad del suelo tendran lugar, en el vuelo, hasta 10 m por encima de
la cota de coronacién del edificio mas alto permitido, y, en el subsuelo, hasta 10 m por debajo de la cimentacion

mas profunda que se ejecute.

CAPITULO 10. CONDICIONES PARA LA PROTECCION DEL MEDIOAMBIENTE

Las medidas que se definen en este capitulo son las técnicas que se han propuesto para la proteccién y
restauracion ambiental del ambito de actuacidn y su entorno inmediato. El disefio de las actuaciones ha tenido en
cuenta la singularidad y caracteristicas de los espacios que se afectaran durante la ejecucidn de las obras de

edificacién y urbanizacién, tratando de optimizar la viabilidad de las actuaciones y su integracion en el entorno.

Para la elaboraciéon de las medidas correctoras y compensatorias se han seguido fundamentalmente criterios
ecoldgicos y paisajisticos, con el objeto de aproximarse lo maximo posible al paisaje del entorno, intentando
camuflar de una forma eficaz las obras de infraestructura y disminuir los posibles impactos en el paisaje. Las
medidas protectoras intentan que el impacto no se produzca, de ahi que en este caso los criterios sean de

prevencién de la degradacién del entorno.

Articulo 47. Medidas protectoras de caracter general

Con cardcter general se tendran en cuenta una serie de medidas encaminadas a evitar la produccién de impactos

0 a minimizarlos en aquellos casos en que no sea posible su desaparicion.

Estas medidas incluidas en el PPRI deberdn ser recogidas en los posteriores proyectos de Urbanizacién y

edificacion.
A continuacién, se relacionan estas medidas:

e Delimitacion del drea total de actuacion, con el objeto de realizar todas las acciones necesarias para
la ejecucidn del proyecto dentro de esta drea, para asi evitar la generacién de impactos en zonas
anejas a la urbanizacién. Esta area incluird como maximo el perimetro de la zona a edificar,
excluyendo de la misma los espacios libres de redes locales.

e  Gestion de los residuos de inertes procedentes de las excavaciones (se excluye la tierra vegetal) de

acuerdo con el Plan Regional de Residuos de Construccién y Demolicién, recogido en la Estrategia de
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Articulo 48.

Economia Circular de la Comunidad de Madrid 2025-2032. En ningun caso se creardn escombreras ni
se realizaran vertidos dentro del drea de actuacidn y menos aun en los espacios libres de redes
locales.

Gestion de los materiales de fibrocemento.

Eliminacion adecuada de los materiales sobrantes en las obras y vertidos de todo tipo que de forma
accidental se hubieran podido provocar, una vez hayan finalizado los trabajos de construccién.

Calidad del aire

Se tendran en cuenta las siguientes medidas:

Contribuir al fomento de la descarbonizacién del entorno urbano con la implantacién de medidas
tales como optimizar la eficiencia de la envolvente de los edificios, crear espacios intermedios para
aumentar ganancias térmicas en invierno y reducir las ganancias en verano, optimizar la eficiencia de
los sistemas de climatizacion, mejorar la eficiencia de la demanda de electricidad doméstica e
implantar sistemas de gestion energética inteligente a nivel de vivienda y de edificios.

Disefiar la configuracion espacial y las caracteristicas constructivas de las edificaciones para asumir
los pardmetros climdticos de la zona y fomentar la eficiencia energética y la implantacion de energias
renovables.

Colocar purificadores en las salidas de chimeneas, instalaciones colectivas de calefaccidn y salidas de

humos y vahos de cocinas.

Articulo 49. Eficiencia energética

Se tendran en cuenta las siguientes medidas:

Articulo 50.

Para el aprovechamiento energético y de la iluminacién natural deben tener en cuenta
consideraciones como reducir la superficie de piel exterior, obtener una buena exposicion solar,
utilizar filtros solares (persianas, lamas y celosias), pintar de color claro o utilizar materiales pulidos
de baja dispersion de la luz en las paredes, etc.

Los edificios deberan acreditar la calificacion de eficiencia energética A en los términos prescritos en
la normativa vigente, o equivalente en normas internacionales.

Para reducir el consumo de energia y las emisiones contaminantes, se introduciran sistemas de
control luminico y térmico y se incorporaran equipos de alta eficiencia energética.

Para fomentar el empleo de energias renovables, se estudiara la viabilidad de incorporar a los
procesos constructivos la obligatoriedad de instalar sistemas de captacidon y utilizacién de energia
solar activa de baja temperatura para la produccion de agua caliente sanitaria en cualquier uso que

implique su utilizacién.

Sumideros de carbono

Se tendran en cuenta las siguientes medidas:
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e Disefiar la configuracién espacial de las edificaciones de manera que tenga en cuenta el
mantenimiento y preservacion de los arboles existentes.

®  Enlos espacios no ocupados por edificaciones o dreas de aparcamiento, se introduciran plantaciones
vegetales con requerimientos hidricos adaptados al clima y condiciones de Las Rozas, que permitan
limitar la radiacion solar en las épocas estivales.

®  Enrelacidn con el tipo de vegetacion que integraran las nuevas zonas verdes se ha considerado que
el que mejor responde a las necesidades, es el tipo de vegetacion en el que predomina de forma
significativa el arbolado.

®  |os arbustos, setos, matas rastreras, trepadoras, plantas aromaticas, vivaces y flores de temporada
también formaran parte de la vegetacion de los espacios verdes, aunque en proporciones
considerablemente menores que el arbolado. Sus funciones son principalmente estéticas, aunque
también cumplen funciones bioldgicas de interés.

®  Elcésped, gran consumidor de agua y de otros recursos, no serd utilizado como elemento vegetal.
Unicamente se podra utilizar de forma restringida en pequefias superficies y como necesidad estética
no reemplazable por otro tipo de vegetacion.

®  Se utilizaran variedades de bajas necesidades de agua y alta resistencia a la aridez extrema.
Articulo 51. Atmdésfera

No se espera un incremento de los niveles acusticos y vibratorios en el ambito del PPRI con respecto a los
existentes. No obstante, se estudiara en detalle para garantizar que no se superan los niveles establecidos por la

legislacion y que no se ocasionaran perjuicios en el entorno de la actuacion.

Con el fin de atenuar el ruido producido durante la fase de instalacion se procederd a la utilizaciéon de maquinaria

que cumpla los valores limite de emisidn de ruido establecidos por la legislacion vigente.

En cuanto a la contaminacion del aire y con el fin de atenuar en lo posible las emisiones de contaminantes
atmosféricos, durante la fase de construccidn se realizaran riegos superficiales, de forma periddica, en aquellas
zonas donde se realicen movimientos de tierras y explanaciones, para asentar las particulas mas finas, evitando su

paso a la atmdsfera. En dias lluviosos esta actuacion no resulta necesaria.
Articulo 52. Suelo

No se recomiendan acciones complementarias de caracterizacién o seguimiento de la calidad del suelo en el

emplazamiento.

La zona donde se desarrolla la actuacion posee una calidad edéfica media. Aun asi, durante la fase de ejecucion

de las obras de edificacion y urbanizacidn se considera necesario tener en cuenta los siguientes criterios:
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®  Retirada selectiva de los materiales procedentes de la cobertera del suelo, con el objeto de conservar
la tierra vegetal existente para emplearla posteriormente en el enriquecimiento y restitucion del
sustrato edafico. La excavacion a este nivel se efectuard hasta la profundidad que llegue la capa con
contenido organico, evitando la compactacion de la tierra vegetal, utilizando para ello una
maquinaria no muy pesada. Previo a la excavacidn debera hacerse un sondeo con el objeto de
determinar la profundidad de la capa de tierra vegetal.

®  Minimizacién de las zonas de acopio de materiales de construccidn de la urbanizacidn o procedentes
de la excavacion, con el fin de reducir al maximo la superficie alterada por este motivo.

Articulo 53. Agua

Para el caso que se puedan llegar a utilizar recursos de agua reutilizada para el riego de parques y la limpieza de
calles mediante baldeo, se estudiara la posibilidad y mayor conveniencia del establecimiento en las edificaciones
de una red diferenciada, separativa, que alimente cisternas y fluxores y para el riego de los espacios libres
privados. Otras condiciones para las plantaciones deben estar llamadas a contribuir a un menor consumo de

recursos hidricos.

Asi mismo, la incorporacidn de sistemas de drenaje sostenible, en los espacios libres de edificacion. El disefio de
los elementos de laminacion e infiltracion se integrara en el correspondiente del jardin o espacio libre en que se

situe.

Las redes de saneamiento se proyectardn estancas para evitar la infiltracion de aguas residuales en las aguas

subterraneas.

El disefio de las zonas verdes y los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta los recursos para el
ahorro de agua, tales como, sistemas economizadores de agua en los sistemas de fontaneria en las cisternas y en
los grifos, limitacion de los caudales de riego en parques y jardines, disefio y seleccion de plantas con criterios de

ahorro hidrico y otros.

La maquinaria que se vaya a utilizar durante la ejecucion de las obras sera revisada periddicamente con el objeto
de evitar pérdidas de lubricantes, combustibles, etc. Los cambios de aceites, reparaciones y lavados de la
maquinaria, en caso de que fuera necesario realizarlos, se llevaran a cabo en zonas especificas donde no haya

peligro de contaminacién de las aguas por vertidos de lubricantes, hormigdn u otros productos.

Los residuos procedentes de estas actuaciones en ningun caso serdn depositados sobre el terreno y se

gestionardn adecuadamente.

Articulo 54. Residuos
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Se establece la obligacién de incluir un punto limpio, asociado a la red viaria, al menos con cinco secciones:
fraccion resto, envases y plasticos, residuos orgdnicos, papel y cartén, y vidrio. se aflade ademds un elemento

contenedor para recogida de pilas.

El destino de los residuos inertes producidos cumplird lo dispuesto tanto en el Plan Nacional Integrado de
Residuos, como en el Plan Regional de Residuos de Construccion y Demolicion, recogido en la Estrategia de

Economia Circular de la Comunidad de Madrid 2025-2032.

Se estudiara en profundidad el balance global de tierras de manera que se minimicen las necesidades de

transporte, extraccion y vertido de materiales.

La gestion de residuos se realizara de acuerdo con lo previsto en la Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia
Circular de la Comunidad de Madrid, y en la Estrategia de Economia Circular de la Comunidad de Madrid 2025-

2032.

Articulo 55. Vegetacién y fauna

Con el objeto de no dafiar a la vegetacion localizada en el entorno de la obra (espacios libres de sistemas locales,
corredores verdes, etc.), se llevara a cabo delimitacidn del area de actuaciéon mediante un cerramiento, tal y como
se ha establecido, pero sin dificultar la posibilidad de desplazamiento y maniobrabilidad de la maquinaria pesada

y camiones.

Esta accion traera consigo la minimizacidn de la superficie alterada, que debera quedar reducida al maximo,
protegiendo asi la vegetacion de los alrededores y con ello los biotopos en los que viven o se alimentan

determinadas comunidades faunisticas. Las medidas se extremaran alli donde la vegetacion es mas valiosa.
Articulo 56. Medio socioeconémico

Una vez finalizadas las obras, se efectuara la limpieza del material acumulado, préstamos o desperdicios, sobre

todo, en el caso de que impidan el paso de vehiculos.
Con el fin de evitar molestias a la poblacidn colindante, la jornada de trabajo se realizard entre las 8 y las 20 horas.

La circulacion de maquinaria durante las obras supone un incremento en el riesgo de incendios, por la posibilidad
de producir chispas o por el roce de la vegetacidn seca con los motores de las maquinas. Este riesgo es mayor en
el verano, cuando el contenido de humedad de las plantas es minimo. Para minimizar este riesgo se dispondrd de
medios de extincidn en obra, que consistirdn en herramientas manuales tales como batefuegos o azadas, y una

cuba o camion cisterna permanentemente cargado, que podrd emplearse en otras tareas de la obra.
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Articulo 57. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias a incorporar a los proyectos de Urbanizacién

edificaciéon encaminadas a la conservacion del arbolado

El objetivo de estas medidas es, por una parte, evitar en la medida de lo posible el impacto sobre el arbolado, fase

esta que se puede complementar con las medidas de caracter general. Por otra parte, se pretende reducir la

intensidad del impacto, cambiar las caracteristicas del mismo y compensarlo, de tal forma que el resultado final

sea una situacion admisible con respecto al territorio.

Estas medidas son las siguientes:

Adecuar la edificacidn a la vegetacion existente en las manzanas, localizandola en areas compatibles
con la conservacion de los arboles de mayor valor, procurando su menor afeccién.

Ante la ineludible eliminacién de ejemplares arbdreos, se estara a lo dispuesto en Ley 8/2005, de 26
de diciembre, de proteccién y fomento del arbolado urbano de la Comunidad de Madrid. En
cualquier caso, la retirada de arbolado debe ser previamente autorizada mediante la resolucién del
érgano municipal correspondiente —en funcion de la titularidad publica o privada del suelo- para
todos aquellos ejemplares de mas de 10 afios de antigiiedad o 20 cm de didametro en su base, segin
estipula la citada Ley 8/2005.

Las obras y actuaciones previstas respetaran en todo momento la vegetacion arbdrea que se haya
decidido mantener.

Mantener en las manzanas los drboles de valor alto, entendiéndose por ello que estos arboles no
deben resultar afectados por las posteriores obras de urbanizacién y edificacion.

Trasplantar las encinas, enebros y fresnos (vegetacion autdctona potencial) de valor medio (90 <P <
157) situados en manzanas que resulten afectados por las posteriores obras de urbanizaciéony
edificacion.

Trasplantar o compensar las encinas, enebros y fresnos de valor bajo (63 < P < 90) situados en
manzanas que resulten afectados por las posteriores obras de urbanizacion y edificacion, segin
porcentajes de conservacidn descritos en el apartado 4.1 del EIA 2012.

Compensacion de los arboles de valor medio y bajo situados en manzanas que no pertenezcan a la
serie de vegetacion potencial.

Reforestar los corredores verdes con especies procedentes del trasplante o con especies de la serie
potencial autdctona (enebros, fresnos y encinas) procedentes de compensacién y valoracion segun
norma del Ayuntamiento.

Efectuar las compensaciones de especies no pertenecientes a la serie de vegetacion potencial con
especies que tengan representacion en la finca, a efectos de estar representadas la totalidad de la

vegetacion del ambito.
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®  Construir pantallas verdes que actien como barreras visuales con especies de bajo mantenimiento y
facil arraigo.

e  Sjeltrasplante de ejemplares no fuera aconsejable por no reunir el arbol a trasplantar suficientes
garantias de éxito o tratarse de ejemplares con deficiente estado fitosanitario, mala situacién, etc.
debera ser compensado segln sistema de valoracidn del Ayuntamiento de Las Rozas.

e  Elarbolado que tenga que ser apeado por las posteriores obras de urbanizacidn y edificacion, objeto
de compensacidn, ejemplares que vendran definidos en los correspondientes proyectos de
urbanizacion y edificacién, se hard mediante el sistema de valoracién de especies arbdreas naturales
o naturalizadas, norma aprobada por el Ayuntamiento de Las Rozas.

®  Todos los proyectos de edificacién y de Urbanizacion irdn acompafiados de los respectivos proyectos
de Trasplante y Compensacion, atendiendo a lo establecido en el epigrafe 7.2 del EIA 2012.

®  Parael arbolado de didmetro igual a superior a 20 cm afectado por el viario se realizard un proyecto
de Trasplante que incluya los aspectos resefiados en el epigrafe 7.2 del EIA 2012.

®  Eltrasplante, compensacién y plantacidon como consecuencia de las obras de urbanizaciéon y
edificaciéon debera comenzar y finalizar con anterioridad al comienzo de dichas obras.

®  |aconservacion y trasplante de arbolado propuesto en el EIA 2012 y su inclusidn en las zonas verdes,
asegurard su permanencia y proteccion. Asimismo, la compensacion de especies de menor valor
mediante la plantacidn de especies tipicas de la zona garantizara su perpetuidad incrementando a su

vez el nimero de ejemplares de especies autéctonas.

Articulo 58. Restauracién de espacios libres

Plantacion de arboles y arbustos pertenecientes a la serie de vegetacion potencial de esta zona (serie meso-
supramediterranea guadarramica, ibérico-soriana, celtibérico-alcarrefia y leonesa silicicola de la encina), a efectos

de lograr la recuperacion e integracion ecoldgica y paisajistica Optima de esta drea.

Realizacidn de tratamientos silvicolas que mejoren el estado forestal de la masa (limpias, resalveos, podas, etc.).

Articulo 59. Tratamientos en espacios de uso publico

Plantacion de arboles y arbustos de minimo mantenimiento y fécil arraigo, utilizando preferentemente especies

autdctonas de mayor integracidn ecoldgica y paisajistica.

Incrementar su biodiversidad mediante plantaciones a efectos de conseguir un impacto positivo en la fauna

existente, principalmente de insectivoros.

Los paseos peatonales se ejecutaran con acabado terrizo, firme de zahorra artificial no drenante y ldmina anti

raices, y se describiran en detalle en el proyecto de Urbanizacion.
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Articulo 60. Red viaria

La red viaria del proyecto de urbanizacidn se adaptara (sin variar su trazado) para integrar en las aceras, parterres

o en glorietas, los arboles de mayor valor que se localicen en los bordes del viario.

El replanteo en obra se ejecutara con especial cuidado para evitar la generacion de impactos integrando los

elementos a conservar.

Articulo 61. Proyectos de Trasplante y Compensacién de arbolado

Los proyectos de Trasplante y o Compensacion de arbolado deberdan tener, al menos, el siguiente contenido:

Proyecto de Trasplante

®  Memoria:

Especies y caracteristicas de los ejemplares objeto de trasplante.
Técnica de trasplante y forma de operar.

Epoca, comienzo y finalizacién del trasplante.

Ubicacion final.

Mantenimiento.

Garantia de reposicion.

AV N N N A

Cronograma.

®  Mediciones, precios unitarios y presupuesto.
®  Prescripciones técnicas.
®  Planos.

Proyecto de Compensacién de arbolado

®  Memoria:

Especies y caracteristicas del arbolado a compensar.

Valoracion segiin norma.

Especies y arbolado a plantar como consecuencia de las compensaciones.
Tamafio, técnica de plantacion y época.

Ubicacidn de las plantaciones.

Mantenimiento.

Garantia de reposicion.

U N N N N T W

Cronograma

®  Mediciones, precios unitarios y presupuesto.
®  Prescripciones técnicas.

®  Planos.
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Articulo 62. Medidas compensatorias

Los arboles catalogados que se vean afectados y que no sean objeto de trasplante se valoraran por la Norma de

valoracion del arbolado de Las Rozas, efectuandose la reposicion con ejemplares de la especie que se determine.

Los drboles resultantes de la compensacién se plantaran fundamentalmente en los espacios peatonales, en

rotondas y en aceras.

Asimismo, se pondran cajas anidaderas para aves, es decir, pequefias casetas de madera con un orificio de
entrada que permita el acceso de los pajaros a su interior. Se colocaran 2 casetas por hectarea. Estas se colocaran

en los espacios libres y dreas peatonales publicos, y en los paseos peatonales de uso publico.

Articulo 63. Seguimiento ambiental

El seguimiento ambiental constituye un instrumento de control de la adecuada realizacion de las medidas
preventivas, correctoras y compensatorias definidas. Se realizaran sendos planes de seguimiento y vigilancia
ambiental para las obras de urbanizacién y edificacion de los correspondientes proyectos de urbanizaciéon y
edificacién del sector. El seguimiento ambiental aqui recogido se complementa con el recogido en el ACECA 2025,

que forma parte inseparable de su contenido.
El seguimiento ambiental tiene un doble objetivo:

®  Porun lado, establecer en los proyectos de Urbanizacién y Edificacion un sistema de vigilancia que
garantice la ejecucion correcta de todas las medidas contenidas en el presente documento.
®  Porotro lado, el seguimiento de las variables ambientales afectadas. De esta forma se pueden
cuantificar de forma precisa las alteraciones derivadas de las obras de urbanizacion y edificacion,
pudiendo estimar la eficacia de las medidas propuestas, asi como poner de manifiesto impactos no
detectados o incrementos en la magnitud de los previstos.
Para la realizacién del seguimiento de los impactos generados por las obras de urbanizacion y edificacion
definidas en los proyectos correspondientes, se llevardn a cabo por parte del equipo de Vigilancia y Seguimiento
Ambiental, estudios, muestreos y andlisis de los distintos factores del medio, con el fin de obtener una serie de
indicadores que permitan cuantificar las alteraciones detectadas. Asimismo, estos indicadores permitiran detectar

posibles impactos no contemplados y determinar su cuantia.

El cumplimiento, control y seguimiento de las medidas son responsabilidad del titular de las correspondientes
obras de urbanizacidn o edificacion, quien lo ejecutara con personal propio o mediante asistencia técnica, que se
responsabilizara de la ejecucion del Programa de Vigilancia Ambiental y de la emisién de los informes técnicos

periddicos.

Informe al inicio de las obras
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En este informe se recogeran todos aquellos estudios, muestreos, etc. que pudieran precisarse y que deban ser

previos al inicio de las obras.
Informes ordinarios
Se elaboraran con una periodicidad mensual durante toda la fase de obras, desde la fecha del Acta de Replanteo.

Estos informes recogeran todas las operaciones realizadas durante la ejecucion de las obras, asi como las
incidencias derivadas de las mismas. También se incluirdn en este informe la ejecucidon de las medidas

ambientales indicadas en este documento.
Informe previo a la finalizacién de las obras

Se elaborara un informe a la finalizacidn de las obras sobre las medidas realmente ejecutadas. En dicho informe

se recogerdn, entre otros, los siguientes aspectos:

®  Unidades realmente ejecutadas y su posterior desarrollo.

®  Forma de ejecucion de las medidas y materiales empleados.

®  Evolucién de las medidas aplicadas.

®  Actuaciones pendientes de ejecucion.

® [dentificacion de los impactos reales producidos por la obra realizada y, en su caso, de los impactos
residuales.

®  Estadoy situacion de las obras de proteccion y correccidn ejecutadas.

®  Propuestas de mejoras.

Informes extraordinarios

Se emitirdn cuando exista alguna afeccidén no prevista o cualquier aspecto que precise una actuacidon inmediata, y
que, por su importancia, merezca la emision de un informe especial. Estaran referidos a un unico tema, no

sustituyendo a ninguin otro informe.

4 CAPITULO 11. RECEPCION EN EL PPRI DE LOS INFORMES SECTORIALES Y EL INFORME AMBIENTAL

5 Articulo 64. Confederacién Hidrografica del Tajo (CHT)

6 Setendrdn en cuenta las siguientes medidas:
e  Sedispone de recurso hidrico para satisfacer la demanda del ambito de actuacion.
®  Se debera solicitar autorizacion al Organismo de cuenca para la ejecucién de obras en la zona de
policia del arroyo y para el vertido de las aguas pluviales.
®  Sedebera retranquear el colector de saneamiento existente fuera de las zonas de dominio publico

hidraulico y servidumbre del arroyo.
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Se debera justificar la incorporacidn de aguas residuales al colector.

No se afectara al cauce del arroyo, que se mantendra de la manera mas natural posible.

Para la solicitud de vertido en el arroyo se debera aportar justificacién de que el cauce tiene
capacidad de evacuacion suficiente y no se afecta negativamente el dominio publico hidraulicoy la
evacuacion de avenidas en el tramo.

Todos los aliviaderos deberan disponer de las instalaciones que limiten la salida de sélidos al cauce.

7 Articulo 65. Direccién General de Medio Ambiente

8 Setendran en cuenta las siguientes medidas:

La actuacion se desarrolla en terrenos que forman parte de la Red Natura 2000, al encontrarse
incluidos en el Lugar de Importancia Comunitaria ES3110004 Cuenca del rio Manzanares, y se
encuentran dentro del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares, zona P, Areas a ordenar
por el planeamiento urbanistico.

Cualquier actuacidn que se pretenda realizar en estos terrenos esta sujeta al cumplimiento de la Ley
del PRCAM, y del PRUG 1987.

El PPRI contiene las determinaciones necesarias en orden a asegurar la depuracion y vertido de la
totalidad de las aguas residuales y cumplir con las especificaciones recogidas en el PRUG 1987.

La altura maxima de las nuevas edificaciones no sobrepasara la de tres plantas.

Deberdn considerarse por su peculiar valor los encinares. La delimitacion se grafia en los planos 1.4 y
1.5 de informacidn del arbolado en el ambito, y 2.1 y 3 de ordenacion, en el Inventario de Arbolado
que se incluye como Anexo al ACECA 2025, y en estas normas urbanisticas introduce su regulacion.
Se adoptaran las medidas necesarias a fin de limitar los impactos medioambientales, visuales o

materiales que puedan derivarse de la instalacion o trazado de infraestructuras de cualquier tipo.

9 Articulo 66. Area de Prevencién de Incendios del Cuerpo de Bomberos

10 Se tendrdn en cuenta las siguientes medidas:

Se dispondra una red de hidrantes contra incendios en posicién accesible para el vehiculo de
bomberos, sefializados segun el CTE DB SI-4 2. La disposicidn de los hidrantes permitira que el

vehiculo autobomba de bomberos se pueda estacionar y realizar la carga sin problemas.

11 Articulo 67. Divisién de Proteccién Civil

12 Se tendrdn en cuenta las siguientes medidas:
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e  El dmbito debe considerarse limitrofe a zonas forestales, que determina la aplicacidn del Decreto
59/2017, de 6 de junio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Plan Especial de
Proteccion Civil de Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de Madrid (INFOMA).

®  Se establece una franja de 30 m entre la zona edificada y la forestal, libre de arbustos o vegetacién,
que cuenta con un camino forestal de 5 m de ancho incluido en dicha franja.

®  Eldesarrollo urbano proyectado se adhiere al Plan de Autoproteccidn ante el riesgo de incendio
forestal. En Las Rozas es el Plan Territorial de proteccion Civil de Las Rozas, PLATERROZAS, y Plan de
Actuacién Municipal ante Emergencias por Incendios Forestales, PAMIF.

v IDENTIFICACION DE LA ZONA: dmbito de actuacién UE XV-1 La Granja, de uso residencial 174
viviendas, y equipamientos publicos y privados, localizado en el barrio Las Matas, lindante con
Torrelodones, con frente a las avenidas de los Pinares y de El Pardo.

v' IDENTIFICACION DE RIESGOS: el dmbito es limitrofe a zonas forestales.

®  Estos Planes de Autoproteccién incluyen las prescripciones que corresponden a un Plan de Alarma,
evacuacion y seguridad civil en supuestos catastroficos.

® laplanificacién se integrard en el PLATERROZAS y PAMIF.

13 Articulo 68. Aplicacién de la Ley 8/2005, de 26 de diciembre, de proteccién y fomento del arbolado urbano

de la Comunidad de Madrid

14 Se tendrdn en cuenta las siguientes medidas:

e Queda prohibida la tala de arboles protegidos por la Ley 8/2005.

®  Cuando se vea necesariamente afectado por obras de reparacién o reforma o por la construccion de
infraestructuras, se procedera a su trasplante.

®  Cuando la tala sea la Unica alternativa viable se exigird la plantacion de un ejemplar adulto de la
misma especie por cada afio de edad del arbol eliminado, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 2
bis y 2 ter de la Ley 8/2005.

®  |os drboles cuyo tronco tiene un didametro mayor de 20 cm, son objeto de proteccidn. Estos drboles

se identifican en el Inventario de Arbolado incluido en el ACECA 2025 que forma parte del PPRI.

15 Articulo 69. Cumplimiento del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestién de las infraestructuras de
saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, e informe de Canal de Isabel |l

16 Se tendran en cuenta las siguientes medidas:
®  Elcaudal medio que demanda la actuacién es 3,8 I/s (329 m*/dia), al que corresponde un caudal

punta de 10,4 |/s 898,56 m?/dia), y un caudal de vertido de aguas residuales de 718,85 m?®/dia.
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Se establecerdn conexiones a la red existente, principal en la conduccién ® 150 mm en la avenida de
El Pardo, y secundaria en la conduccién ® 100 mm en la avenida de los Pinares, y unién de ambos de
conexién mediante conduccién @ 150 mm.

Se dispondra la unién mediante conduccién ® 100 mm entre la avenida de los Pinares y la avenida de
El Pardo.

La red del ambito de actuacion deberd discurrir por viarios o espacios libres.

No se colocardn bocas de riego en la red de distribucion para baldeo y riego de viales.

La red de riego serd independiente de la de abastecimiento, para su futura utilizacién con agua
regenerada.

Las aguas residuales se depuraran en la EDAR Las Matas-Los Pefiascales, y no se incorporaran aguas
de lluvia a la red de colectores de residuales.

Se requiere la suscripcion de un Convenio de conformidad técnica para el inicio de las obras.

La recepciodn de la red estara condicionada a la puesta en servicio previa de las instalaciones

necesarias.

17 Articulo 70. Cumplimiento de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los Reales Decretos que la

desarrollan

18 Se tendran en cuenta las siguientes medidas:

En relacién con el transporte publico:

v" El Ayuntamiento propondra al Consorcio de Transportes de la Comunidad de Madrid la
localizacidn de una parada de autobus en las proximidades de la UE XV-1, y el aumento de la
frecuencia de las lineas que comunican la zona de Los Pefiascales.

En relacién con la velocidad de circulacién:

v' Limitacidn de la velocidad de circulacidon a 30 km/h en las calles del entorno.

v Sefalizacidn con prioridad residencial o zonas 30 km/h.

v' Resaltos suaves, asociados a los pasos de peatones.

En relacién con los usos en el suelo dotacional:

v Las superficies de uso terciario-comercial y de equipamientos tendrén un uso
fundamentalmente diurno.

v" En el caso de desarrollar un uso nocturno se debera realizar un Estudio acustico que valore los
niveles de ruido que se producen y, en su caso, el establecimiento de medidas de proteccion
adicionales.

v' El 4rea de movimiento de la edificacién excluird en estas parcelas la zona afectada por un nivel
de ruido 50 dB(A) Leq dia en el caso de que se destine a un equipamiento sanitario o docente.

En relacién con el aislamiento de fachadas:
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v" Se cumplira con el Cédigo Técnico de la Edificacién, documento basico DB-HR, en su versidn
vigente al momento de la edificacion.
® Limitaciones en la edificacién y en la ubicacién de actividades contaminantes por ruidos y
vibraciones:
v" Los nuevos emisores acusticos no podran superar los siguientes limites de inmisién de ruido
aplicables a actividades: Leq dia dB(A) 55, Leq tarde dB(A) 55, Leq noche dB(A) 45.
¥v" Ninguna actividad podra superar los siguientes niveles en ambiente interior en los espacios

interiores de los locales colindantes:

Uso del local colindante Tipo de recinto indices de ruido
Lia Lo Lin
Residencial ___ 7onas de estancias 40 40 30
Dormitorios 35 35 25
Administrativo y de oficinas __Despachos profesionales 35 35 35
Oficinas 40 40 40
Sanitario _____Zonas de estancias 40 40 30
Dormitorios 35 35 25
Educativo o cultural Aulas 35 35 35
Salas de lectura 30 30 30

En el caso de que no se pueda cumplir en alguna parte de la actividad o proyecto, se
incorporaran soluciones técnicas que garanticen el cumplimiento de este objetivo.
v" Ninguna fuente vibrante podra transmitir unos niveles al ambiente interior cuyo indice de

vibracién Lab supere los establecidos en la siguiente tabla:

Indice de vibracién

Uso del edificio
Law
Vivienda o uso residencial 75
Hospitalario 72
Educativo o cultural 72

®  Estas medidas se incorporan en el PPRI en los planos de ordenacién y normas urbanisticas, y se han
tenido en cuenta en la valoracién de las obras de urbanizacion del ambito (Parte IV, epigrafe 5).
®  Enlas areas acusticas delimitadas se deberan cumplir los valores objetivo de calidad acustica

aplicables, de acuerdo con el anexo Il del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se
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desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas.
En el caso de que las medidas no fueran suficientes, se debera realizar el correspondiente estudio

acustico que complete la nueva situacion.

19 Articulo 71. Condiciones que se incluyen en el informe ambiental

20 Se tendrdn en cuenta las siguientes medidas:

Las medidas que se establecen en el informe ambiental lo son sin perjuicio de la viabilidad
urbanistica de la propuesta de ordenacion.

Se debera cumplir los condicionantes establecidos en los informes de alcance sectorial emitidos en el
procedimiento, que se incorporan en el PPRI en los planos de ordenacidn, normas urbanisticas y
Estudio econdmico financiero/Memoria de viabilidad econdmica. El Ayuntamiento de Las Rozas
comprobard antes de la aprobacién definitiva del PPRI el cumplimiento de los condicionantes
establecidos en el informe ambiental y las prescripciones de los informes y autorizaciones sobre la
utilizacion y proteccién del dominio publico hidraulico.

El Ayuntamiento debera coordinar la ejecucidn de las redes de saneamiento, de tal manera que sea
factible la evacuacion de aguas segun se ha planificado.

Cualquier modificacién del PPRI que implique variacion en las condiciones de funcionamiento de los
emisarios o las depuradoras, requerird informe de la Direccion General.

El Ayuntamiento debera verificar el cumplimiento de las condiciones establecidas en el informe
ambiental y aquellas otras que sea necesario adoptar para garantizar el cumplimiento de los valores

acusticos establecidos en el Real Decreto 1367/2007.

CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

1. REGIMEN PARTICULARIZADO DE LAS ACTUACIONES PARA LAS AREAS O ELEMENTOS PROTEGIDOS SEGUN
EL NIVEL DE PROTECCION

11 PROTECCION INDIVIDUALIZADA DE ELEMENTOS

Se establece en las edificaciones n® 1y 4 y en los cuatro gallineros incluidos en el Catalogo de Bienes y Espacios

Protegidos del PPRI La Granja el nivel de Proteccién Estructural.
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Las obras que se efectien en los edificios, elementos y o conjuntos afectados de este grado de proteccién en el
PPRI La Granja tendran por objeto adecuarlos a los usos y costumbres actuales sin pérdida de los valores

ambientales y tipoldgicos que poseen.

Se consideraran excepcionales, para este grado de proteccion, las propuestas de reestructuracion que impliquen
una intervencién asimilable a la redistribucion total del interior, por el riesgo de pérdida de los valores tipolégicos
que posee el elemento protegido. Esta excepcionalidad requiere informe favorable expreso en el expediente de

concesion de la correspondiente licencia urbanistica.

Se autorizaran asimismo con caracter excepcional y, por tanto, con el mismo tramite de informe favorable, las
propuestas de actuacion que por imperativo de la adecuacion a los nuevos usos propuestos o por aplicacién
necesaria de técnicas o materiales distintos de los originales, den lugar a modificaciones en su envolvente exterior
visible desde espacios publicos préximos o lejanos que, sin pérdida de los valores ambientales y tipolégicos

existentes, afecten a su composicion, colores o texturas.

En relacidn a la fijacién de elementos superpuestos, se prohiben los tendidos aéreos, y, en cuanto a sefializacion,
publicidad y alumbrado el disefio y colocaciéon, deberd asimismo orientarse al mantenimiento de los valores

ambientales.

1.2 OBRAS PERMITIDAS

Sobre los bienes inmuebles catalogados con proteccidn estructural, se permitirdn las obras tendentes a su
conservacion mejorando sus condiciones de habitabilidad o uso, manteniendo su configuracién estructural, su
envolvente exterior y sus elementos significativos. Para ello se permiten las obras de mantenimiento, de

consolidacion y de rehabilitacidn, y las obras de acondicionamiento.

1.2.1 Obras de mantenimiento

Son las habituales derivadas del deber de conservacidn de los propietarios, y su finalidad es la de mantener el
edificio o elemento correspondiente en las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar a su estructura
portante ni a su distribucidn interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas formales y funcionales, tales como

composicidn de huecos, materiales, colores, texturas, usos existentes, etc.

Se agrupan bajo esta denominacidn, entre otras analogas, las intervenciones necesarias para el cuidado y
afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reparacidn de canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la

pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones.
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Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de técnicas o materiales distintos de los originales, se
valorard por parte del Ayuntamiento dicha actuacion en funcién del grado de proteccion del elemento y de la
posible pérdida de valor del mismo. La solicitud de licencia ird acompafiada de la documentaciéon complementaria
que describa y justifique los cambios proyectados y sus efectos sobre el elemento y su entorno, y permita la

comparacion con las soluciones originales.

1.2.2 Obras de consolidacién

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacién de los propietarios, mantener las condiciones de seguridad,
a la vez que las de salubridad y ornato, afectando también a la estructura portante, pero sin alterar, como en el

tipo anterior, caracteristicas formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las actuaciones citadas en el epigrafe anterior que,
ademas, incluyen operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos estructurales
dafiados tales como elementos de forjado, vigas, soportes, muros portantes, elementos estructurales de cubierta,

recalces de cimientos, etc.

Si la consolidacién incluyera necesariamente la utilizacion de materiales distintos de los originales, ya sea en la
colocacién de refuerzos o en la sustitucion de elementos completos, se valorara por parte del Ayuntamiento dicha
actuacion en funcidn del grado de proteccion del elemento y de la posible pérdida de valor del mismo, debiendo

siempre utilizarse materiales y soluciones constructivas similares en cuanto a su funcion a los originales.

Se aportard como documentacion complementaria la que describa y justifique la solucion proyectada en
comparacion con la de partida, que expresara suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural,

compositivo, estético, formal y funcional de la sustitucion.

123 Obras de rehabilitacién

Para toda obra de rehabilitacion deberd existir un estudio previo sobre el estado y patologia del edificio con calas,
ensayos, pruebas de carga, etc., que justifiquen plenamente la posibilidad de ejecucion de las obras proyectadas,
asi como de las técnicas a emplear. La realizacion de estas obras obliga a respetar las condiciones que la

normativa fije para la nueva edificacién en las zonas sobre las que se actue.

Ademas de estas condiciones de cardcter general, se deberan cumplir las siguientes de caracter particular:

e  Obras de restauracion, recuperacién y reconstruccién
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Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento catalogado restituyendo sus condiciones originales.

Dentro de esta denominacidn podran estar comprendidas actuaciones de:

v

Mantenimiento, remozando elementos existentes o eliminando los procedentes de reformas
inconvenientes.

Consolidacidn, asegurando, reforzando o sustituyendo elementos estructurales originales
dafiados o cambiando los que alteren las condiciones originales por otros acordes con ellas.
Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una evidente degradacién de
elemento catalogado y un obstaculo para su comprensién historica.

Otras actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones originales del elemento catalogado.
La reconstruccién reproducira fielmente los volimenes, materiales, disposicidn y decoracion del

edificio a reconstruir.

La solicitud de licencia de obras de este tipo contendra, ademas de la documentacion requerida para las obras del

régimen general, la precisa para cumplimentar los apartados siguientes:

v

Descripcién documental del elemento catalogado, circunstancias de su construccion,
caracteristicas originales y evolucion.

Descripcidn fotogréfica del elemento catalogado en su conjunto y de los pardmetros originales
que lo caracterizan, ya sean volumétricos, espaciales, estructurales, decorativos u otros, asi
como de su relacién con el entorno.

Levantamiento cartografico completo.

Descripcién pormenorizada del estado de conservacion del elemento catalogado con planos en
los que se sefialen los puntos, zonas o instalaciones que requieren recuperacion, consolidacién o
mantenimiento.

Descripcidn y justificacion de las técnicas que se empleardn en las distintas actuaciones, con
expresidn de las implicaciones estructurales, compositivas, estéticas, formales y funcionales de
su aplicacion.

Detalles de las partes que se restauran (acompafiados, cuando sea posible, de detalles del
proyecto de restauracion que permitan establecer comparacion entre la solucién existente (o la
original) y la proyectada.

Descripcidn de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los usuarios, asi como

de los compromisos establecidos con estos.

No se concedera licencia para este tipo de obra cuando se considere imposible realizar la reconstruccién por la

clase de materiales o técnicas constructivas con las que el elemento catalogado esté realizado, pudiendo en este
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caso quedar limitado el régimen de obras autorizable en el edificio al que no ponga en peligro la conservacién del

elemento protegido.

Asimismo, se permitiran sobre bienes con esta determinacion las obras de ampliacidon que reunan todas y cada

una de las condiciones siguientes:

No implicar aumento de altura del bien catalogado.
No implicar aumento de ocupacidn en planta cuyos efectos sean visibles desde la via publica.

No existir determinaciones de proteccion de parcela contrarias a la ampliacion solicitada.

D N N N

Que la ordenanza de la zona en que se halla concede al solar correspondiente la edificabilidad
necesaria para permitir la ampliacién pretendida, una vez descontada la consumida por la

edificacion existente.

®  Obras de acondicionamiento

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una parte del mismo a los usos a que se destine,
mejorando sus condiciones de habitabilidad y manteniendo en todo caso las condiciones originales en todo lo que
afecta a su envolvente exterior, a su configuracién general y estructura basica original (elementos estructurantes)
y a los demas elementos significativos que lo singularicen o lo caractericen como de una determinada época o

tipologia.

Dentro de esta denominacion se incluyen, entre otras, actuaciones tales como cambios de distribucién interior en
las partes no significativas o estructurantes, refuerzos o sustituciones de estructura para soportar mayores cargas,
cambios en la decoracién de las partes no significativas e incorporacidén de nuevas instalaciones o modernizacién

de las existentes.

Las solicitudes de licencia de este tipo de obras vendran acompafiadas de la documentacion complementaria
descrita para las obras de recuperacién, y ademds la descripcion vy justificacién grafica y escrita de los cambios
proyectados en la distribucién interior del edificio, con expresion detallada de las partes o elementos que por ser

estructurantes o significativas no quedan afectados por dichos cambios.

Se deberdn conservar todos los elementos interiores de importancia, quedando condicionada la nueva
compartimentacion del edificio a que sea respetuosa con dichos elementos (artesonados, molduras, solados,

etc.).

Se respetard el trazado, disposicion y tratamiento de los elementos comunes del edificio y no podra alterarse su

aspecto exterior.

BOCM-20260327-47



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Niim. 73 VIERNES 27 DE MARZO DE 2026

Pég. 207

124 Traslado de los edificios catalogados

Se admite el traslado dentro del dmbito del PPRI, en el suelo calificado para equipamientos privados, de los

gallineros catalogados.

La nueva posicién de los gallineros garantizara su puesta en valor y de los elementos merecedores de proteccion,

en relacidn con los objetivos que motivan su inclusidn en el Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.

13 NORMAS DE PROTECCION

A efectos normativos se precisa que, en caso de duda o discrepancia entre los documentos del vigente PPRI y el
Catédlogo de Bienes y Espacios Protegidos, prevalecera lo dispuesto en este ultimo, ya que de esta forma
prevalecerd una mejor conservacién del patrimonio protegido, menor deterioro de la imagen urbana y mayor

interés general para la colectividad.

13.1 Deber de conservacién y rehabilitacién

La LSCM establece en el articulo 168.1 que:

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos
y rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el

uso efectivo.
Y en el apartado 2 del mismo articulo, se establece:

El deber de los propietarios de construcciones y edificios alcanza hasta el importe de los trabajos y obras
que no rebase el limite del contenido normal de aquél, representado por la mitad del valor de un edificio
o construccion de nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie dtil o, en su caso, de
idénticas dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacion

sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinada al uso que le sea propio.

En orden a la mejora, proteccién y rehabilitacion de edificios y construcciones y en particular de bienes
catalogados o declarados de interés histdrico-artistico, la Ley establece una serie de competencias para los
Ayuntamientos, articulo 168 a 170. Por otra parte, el incumplimiento de este deber de conservaciéon podra dar

lugar a la expropiacion por el Ayuntamiento, de conformidad con el articulo 138.1,c)49).

El Ayuntamiento podra establecer ayudas publicas y exenciones o beneficios fiscales para el cumplimiento del

deber de conservacidn y rehabilitacion, de conformidad con el articulo 168.4 de la LSCM.

De acuerdo con el articulo 170, el Ayuntamiento debera dictar 6rdenes de ejecucién de obras de reparacién o

conservacion y rehabilitacidon de edificios y construcciones deterioradas o en condiciones deficientes para su uso
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efectivo legitimo. Si bien, cuando, en el ejercicio de esta competencia, imponga al propietario la ejecuciéon de
obras de conservacion o rehabilitacion que excedan el limite del deber de conservacién, este podra exigir al

Ayuntamiento que sufrague el exceso, articulo 168.3 de la LSCM.

Asimismo, se establece en el articulo 170.1 de la LSCM que:

En los supuestos de edificios o construcciones catalogados o declarados de interés histdrico-artistico, el
organo de la Comunidad de Madrid competente en materia de patrimonio histdrico-artistico también
deberd dictar ordenes de ejecucion de obras de reparacion, conservacion o rehabilitacion de estas

edificaciones o construcciones.

Por otra parte, los Ayuntamientos pueden requerir de los propietarios, articulo 169, la obligacidn de realizar “ una
inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacion y las obras de conservacion o, en su caso,

rehabilitacion que fueran precisas”.

Por ultimo, el articulo 170.1, parrafo segundo, faculta a los Ayuntamientos para dictar drdenes de ejecucion

diversas:

Los Ayuntamientos estaran habilitados, ademads, para dictar drdenes de ejecucion de obras de mejora en
toda clase de edificios para su adaptacion al medio ambiente. Los trabajos y las obras ordenados deberan
referirse a elementos ornamentarles y secundarios del inmueble de que se trate, pretender la restitucion

en su aspecto originario o coadyuvar a su mejor conservacion.

Debera tenerse en consideracion, para lo no establecido en los puntos precedentes, lo sefialado en el Reglamento

de Disciplina Urbanistica aprobado por Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio.

1.3.2 Conservacioén especifica del patrimonio catalogado

1321 Efectos de catalogacién

La catalogacién de los bienes identificados en este documento significa la declaracién de la existencia en ellos de

determinados valores que la Ley del Suelo ordena proteger.

La catalogacion implica asimismo que, a los bienes incluidos dentro de la misma, sélo podra serles de aplicacion
las obras de mantenimiento, consolidacion, recuperacion, acondicionamiento, reestructuraciéon y ampliacidon

segun sea el Grado de Proteccion que tengan asignado.

La catalogacidn excluye al edificio de la situacion de fuera de ordenacién en su caso.

1.3.2.2 Deber de inspeccién
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La LSCM, articulo 169, establece las obligaciones de los propietarios, en orden a la realizacién de informes de

inspeccion periédicos:

13.23

Los propietarios de construcciones y edificios de antigliedad superior a 30 afios deberdn encomendar a un
técnico facultativo competente o, en su caso a entidades de inspeccion técnica homologadas y registradas
en la Consejeria competente en materia de ordenacion urbanistica, cada diez afios, la realizacion de una
inspeccion dirigida a determinar el estado de conservacion y las obras de conservacion o, en su caso,
rehabilitacion que fueran precisas. Estos plazos podran revisarse por Decreto del Consejo de Gobierno de

la Comunidad de Madrid.

Estado ruinoso de los bienes catalogados

Situacién legal de ruina

®  Procedencia

Procederd la declaracion por parte del Alcalde, previo cumplimiento del procedimiento legalmente
establecido, la situacion legal de ruina urbanistica de una construccion o edificacién, de acuerdo con lo
determinado en el articulo 171 de la LSCM, en los siguientes supuestos:

v' Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la construccién o edificacién la
estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacidn estructurales o para restaurar en ella las
condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere la mitad del valor de un
edificio o construccion de nueva planta con similares caracteristicas e igual superficie util que la
existente, excluido el valor del suelo.

v' Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de las recomendaciones
de al menos los informes técnicos correspondientes a las dos Ultimas inspecciones periddicas, el
coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al
de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra anterior, supere el limite del
deber normal de conservacion, con comprobacién de una tendencia constante y progresiva en el
tiempo al incremento de las inversiones precisas para la conservacion del edificio o la

construccion.

e Declaracién

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica debera incluir las medidas necesarias para evitar
dafios a personas y bienes y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de conservaciéon de la
construccion o el edificio. En ningln caso cabra la apreciacién de dicho incumplimiento, cuando la ruina
sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el propietario o

propietarios hayan sido diligentes en el mantenimiento y uso del inmueble.

e  Obligacién de la propiedad
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Constituira la obligacién de la propiedad de en un edificio catalogado adoptar las medidas urgentes y
realizar los trabajos y las obras necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la
seguridad del mismo. En este caso, el Ayuntamiento podrd convenir con el propietario los términos de la

rehabilitacion definitiva.

B. Ruina fisica inminente

*  Procedencia

Cuando una construccién o un edificio amenacen ruina inminente, con peligro para la seguridad publica o
la integridad del patrimonio arquitecténico catalogado o declarado de interés histérico o artistico, el
Alcalde estarad habilitado y procedera a disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el
apuntalamiento de la construccién o el edificio y su desalojo. Dichas medidas podran extenderse,
excepcionalmente, a la demolicién que sea estrictamente indispensable para proteger adecuadamente

valores superiores y, desde luego, la integridad fisica de las personas.

®  Declaracién
La adopcidon de las medidas previstas en este articulo no presupondra, ni implicara la declaracién de la

situacion legal de ruina urbanistica.

e  Obligacién de la propiedad
Todos los gastos en que incurra el Ayuntamiento por razén de las medidas adoptadas seran repercutibles

en el propietario o propietarios, en via administrativa y hasta el limite del deber normal de conservacion.

14 LOCALIZACION DE LAS EDIFICACIONES CATALOGADAS

Se identifican en el siguiente plano esquematico los edificios n®* 1 y 4, y las cuatro naves-gallinero

correspondientes a la actividad previa al PPRI, que se incluyen en el Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos.
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1.5 FICHA DE ELEMENTOS INDIVIDUALIZADOS

IDENTIFICACION: PROTECCION:
N° CATALOGO ARQUITECTONICO REGIONAL: —

ARQUITECTONICA LOCAL —

N° CATALOGO GEOGRAFICO P. HISTORICO: -

PATRIMONIO HISTORICO: —

N° CATALOGO URBANISTICO MUNICIPAL: —

URBANISTICA MUNICIPAL:
Nivel/Elemento: Proteccion Estructural

DENOMINACION: EDIFICACIONES DE LA ANTIGUA (E) Nivel/Parcela: —-
GRANJA AVICOLA LOS PENASCALES

REFERENCIA CATASTRAL: 4413001VK2941S0001AA

TIPOLOGIA Edificacién pecuaria, edificios aislados PLANEAMIENTO:

CLASIFICACION: Suelo urbano no consolidado

CALIFICACION Y REGULACION DEL SUELO
ESTABLECIDA EN EL PPRI: Equipamiento privado y

EPOCA" Primera mitad del siglo XX

ESTILO: Arquitectura rural zona verde
LOCALIZACION: CONSERVACION:
CALLE: Calle Gabriel Enriquez de la Orden, ESTADO: Mal conservado, en avanzado estado de
avenida de los Pinares y calle XIX deterioro
COORDENADAS UTM (ETRS 89). USO ACTUAL: Edificaciones abandonadas

Edificio 1: 424090,4491000
Edificio 4: 424316,4491111

Gallinero 1: 424092,4491112 OBRAS EXIGIBLES: Se sustituiran todas las
Gallinero 2: 424111, 4491122 cubiertas de fibrocemento, reemplazadas por
Gallinero 3: 424107,4491090 materiales ceramicos de tonalidad acorde con las
Gallinero 4: 424126,4491096 caracteristicas tipologicas

ACCESOS: Calle Gabriel Enriquez de la Orden, 32 DOMINIO: Privado en la zona de equipamiento.

Publico en la zona verde

DESCRIPCION:

Edificaciones construidas hacia 1920. Forman parte de la antigua granja avicola Los Pefiascales. Son varias
edificaciones principales y 13 edificaciones menores que se destinaron a gallineros separados que forman un
parque abierto "al estilo americano". Del conjunto de edificaciones principales, merecen proteccion por su valor
etnografico, la edificacion situada en el extremo Oeste de la finca, junto a la calle XIX, con forma de "T", que
denominamos edificacidon no 1; la edificacion situada en la parte central de la parcela, con forma de "L", que
denominamos edificacién no 4; y cuatro pequefios gallineros rectangulares, "a modo de muestra" que se
localizan también en la zona Oeste de la finca, que denominamos gallineros nos 1, 2, 3 y 4. No se protegen las
restantes edificaciones por su estado de ruina. Tampoco las dos edificaciones destinadas a vivienda porque
carecen de cualquier interés cultural. Son edificaciones aisladas, de tipologia rural, encaladas al exterior,
formadas por muros de carga y cubiertas a dos aguas resueltas con cerchas de madera trianguladas
Interiormente se conservan las divisiones y demas elementos que reflejan el uso a que se destinaban estas

construcciones. También se conservan las carpinterias con sistema de apertura "de guillotina". Debido a los
modestos sistemas y materiales empleados, asi como a su falta de conservacion general, las edificaciones
precisan de obras de rehabilitacion integral para su adecuada funcionalidad, como muestra de granja
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avicola, de interés histdrico y etnogriéfico, siendo el Unico ejemplo existente de este tipo en la localidad.

DOCUMENTACION GRAFICA:

Plano de Catastro Plano de Situacion
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Planos e imagenes

EDIFICIO 1

PLANTA PRIMERA,

PLANTA BAJA
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EDIFICIO 4
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Lo que se hace publico para general conocimiento y efectos legales oportunos.

Las Rozas de Madrid, a 13 de marzo de 2026.—La concejala de Urbanismo, P. D.
(Decreto 4/2024, de 8 de enero de 2024), Begoiia Rodriguez Lépez.

(02/4.069/26)
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