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NORMAS URBANISTICAS 0. PRESENTACION

TITULO 0. PRESENTACION

El presente documento contiene las NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION del
ambito situado entre las calles General Ibafiez, Cisneros y Concha Espina de Las Rozas de Madrid.

El promotor del Plan Especial es QUINTO UMBRAL, S.L., CIF B44923738, quien ha encargado los trabajos
técnicos correspondientes al estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Han participado en los trabajos las siguientes personas:
M2 Angeles Vega Gonzalez, arquitecta
Jesus M2 Rueda Colinas, arquitecto

Berta Gdmez Fernandez, arquitecta

Firma el presente documento el técnico responsable de su redaccidn, en representacién de RUEDA Y VEGA
ASOCIADOS SLP.

Madrid, dabril de 2026.

M2 Angeles Vega Gonzalez

Arquitecta
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NORMAS URBANISTICAS 1. DISPOSICIONES GENERALES

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1.1 CARACTERIZACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Articulo 1.1.1 OBJETO Y ALCANCE

Las presentes Normas Urbanisticas recogen las determinaciones con eficacia normativa del PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION en Suelo Urbano del dmbito situado entre las calles General Ibafiez, Cisneros
y Concha Espina, modificando algunas de las determinaciones de ordenacién pormenorizada del Plan
General de Ordenacidn Urbana de Las Rozas de Madrid aplicables en el ambito.

La presente Normativa Urbanistica recoge las determinaciones escritas del Plan Especial a las que se
otorga cardcter normativo, e incluye todas las determinaciones de ordenaciéon pormenorizada sobre
regulacion de usos y tipologias edificatorias permitidas.

E’Illzg’ ,

El Ambito de aplicacion de las presentes normas es el delimitado por el Plan Especial que incluye, ademds
de la Calle Cisneros, las siguientes parcelas de titularidad privada: 6431409VK2863S, 6431410VK2863S,
6431413VK2863S, 6431417VK2863S, 6431419VK2863S, 6431423VK2863S, 6431424VK2863S vy
6431420VK2863S.

La delimitacion del ambito se indica graficamente en los planos del presente Plan Especial.

CAPITULO 1.2 APLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

Articulo 1.2.1 VIGENCIA

El presente Plan Especial entrara en vigor tras la publicacidon en el BOCM de su acuerdo de aprobacion
definitiva en los términos del articulo 66.1 LSCM.

Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe una revisién del planeamiento general municipal, que
podra alterar su regulacidn, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales o de la suspension
parcial o total de su vigencia en las condiciones previstas en el articulo 70 LSCM.

Articulo 1.2.2 EFECTOS
La entrada en vigor del Plan Especial le confiere los efectos previstos en el articulo 64 LSCM:

1. Vinculacién de los terrenos a los usos previstos en el Plan Especial.

2. Declaracién en situacion de fuera de ordenacién de las situaciones preexistentes que resulten
disconformes con la nueva ordenacién.

3. Obligatoriedad. El Plan Especial y los instrumentos que lo desarrollen, obligan y vinculan por igual a
cualquier persona fisica y juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto de sus términos y
determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la
accion publica.

4. Ejecutividad. Una vez que entre en vigor el Plan Especial serdn formalmente ejecutables sus
determinaciones, sin perjuicio de la aprobacion de los proyectos necesarios por los organismos
competentes.
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NORMAS URBANISTICAS 1. DISPOSICIONES GENERALES

5. Declaracién de utilidad publica de las obras necesarias. Se entenderan incluidas en todo caso los
precisas para las conexiones exteriores con las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

6. Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacion integrante del Plan Especial y de los instrumentos que lo desarrollen, asi como
solicitar por escrito informacién del régimen aplicable a cualquier finca o ambito del mismo.

Articulo 1.2.3 REQUISITOS DE ENTRADA EN VIGOR
Obtenida la aprobacion definitiva del Plan Especial, para su plena vigencia y publicidad deberan

observarse las siguientes previsiones:

1. Inscripcion en el registro administrativo de los Planes de Ordenacién Urbanistica de la Consejeria
competente en materia de Ordenacion del Territorio, conforme a lo requerido por el articulo 65
LSCM.

2. Publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID de lo requerido por el articulo 66
LSCM.

3. Publicacién de su normativa en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID de lo requerido
por el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

Articulo 1.2.4 MODIFICACIONES

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan derivarse de una revision formal del planeamiento general
municipal, se podran modificar determinaciones del presente Plan Especial con las condiciones previstas
en los Arts. 67 y 69 LSCM.

Articulo 1.2.5 AFECCIONES Y NORMATIVA COMPLEMENTARIA

De forma complementaria a lo regulado directamente por el presente Plan Especial, sera de aplicacién la
normativa basica y sectorial aplicable, correspondiente a los usos previstos y a las afecciones sectoriales
concurrentes.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

TITULO 2. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

CAPITULO 2.1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1 NORMAS DE APLICACION

Seran de aplicacién las establecidas en el presente documento, que se resaltan en color morado si
modifican determinaciones del PGOU y, en lo no regulado, en los tomos de Normas Urbanisticas del PGOU
de Las Rozas de Madrid vigente o aquellas que lo sustituyan.

Articulo 2.1.2 CALIFICACION DEL SUELO

El presente Plan Especial asigna calificaciones especificas para cada una de las piezas definidas en la
ordenacion, asignando el régimen de usos, permitidos y prohibidos, tanto sobre rasante como bajo
rasante.

Articulo 2.1.3 REGIMEN

En el subsuelo de la zona verde de nueva creacion se permite el uso de garaje — aparcamiento bajo
rasante, de titularidad privada.

En tal caso el uso publico de espacio libre se garantizard, bien mediante el establecimiento de una
servidumbre de uso publico sobre el espacio privado, bien mediante el establecimiento de un complejo
inmobiliario que divida verticalmente la propiedad, asignando el suelo a la Administracién municipal para
la implantacién del uso de espacio libre y el subsuelo a la propiedad que corresponda en ejecucion del
planeamiento.

CAPITULO 2.2 DETERMINACIONES RELATIVAS A LA EDIFICACION Y LA URBANIZACION

Articulo 2.2.1 RELATIVAS A LA EDIFICACION

En lo no previsto en las presentes Normas, queda regulado por lo establecido en el Titulo 5 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente, o el equivalente del Plan General que lo sustituya.

Articulo 2.2.2 RELATIVAS A LA URBANIZACION

Serd de aplicacién el Titulo VI de las Normas del PGOU con las condiciones complementarias que
estuvieran establecidas por Ordenanza municipal, asi como otras normativas de caracter sectorial de
aplicacion, en concreto Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y la utilizacién de los
espacios publicos urbanizados y demds normativa vigente sobre condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

CAPITULO 2.3 NORMAS PARTICULARES

Articulo 2.3.1 NORMAS DE APLICACION

Las Ordenanzas Zonales de aplicacién en el ambito del Plan Especial se corresponden con las definidas en
el PGOU, si bien con ciertas particularidades. Asi, en lo no determinado en los siguientes articulos, sera
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

de aplicacion lo establecido en el PGOU vigente, o aquel que lo sustituya para la Ordenanza Zonal
equivalente.

Asi, dentro del dmbito del Plan Especial, seran de aplicacidn las siguientes Ordenanzas Zonales definidas
en la presente normativa, de acuerdo a la calificacion establecida sobre cada una de las parcelas:

1. Ordenanza zonal 1bis. Edificacion en manzana cerrada Calle Cisneros. Es de aplicacion en los suelos
calificados dentro del dmbito con uso residencial.

2. Ordenanza zonal 6bis: Equipamientos Calle Cisneros. Es de aplicacién en el suelo destinada a
infraestructuras, centro de transformacion. No se modifica ninguna determinacion del PGOU.

3. Ordenanza Zonal 7bis. Espacios Libres Calle Cisneros. Es de aplicacidn en el suelo como espacio libre
dentro del ambito.

Se establecen las siguientes condiciones establecidas para las Ordenanzas zonales de aplicacion en el
ambito.

1 AMBITO DE APLICACION

Corresponde a los suelos del ambito destinados a la edificacidn de uso residencial en tipologia de manzana
cerrada.

] CONDICIONES DE LA PARCELA

1. Tamafio de parcela: 100 m?.

2. Frente de parcela: 6 metros para nuevas parcelaciones o segregaciones, o el catastral existente
menor que aquel.

3. Fondo de parcela: 16 metros para nuevas parcelaciones o segregaciones, o el catastral existente

menor que aquel.

]} ALINEACIONES Y RASANTES

Son las definidas en los planos O-2 y O-3 de Calificacién pormenorizada, alineaciones y rasantes.

v CONDICIONES DE LA EDIFICACION

1. Retranqueos:
No se permiten retranqueos a la alineacién oficial.

Se permiten Unicamente retranqueos de la edificacidn al fondo de la parcela, que deberan ser,
como minimo, de 4 metros.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd autorizar, a través de un Estudio de Detalle, el
retranqueo de la alineacidn oficial que cumpla las siguientes condiciones:

a. Que la parcela tenga su alineacion a calle de mas de 10 metros de anchura.
b. Que no queden medianerias al descubierto en las parcelas colindantes.

c. Que el espacio entre la via publica y la nueva alineacién se ceda gratuitamente al
Ayuntamiento.

2. Ocupacion y fondo edificable:
a. Sobre rasante: conforme al PGOU.

b. Bajo rasante: 100%.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

3. Edificabilidad:

a. Sobre rasante: La resultante de la aplicacidon de los parametros de fondo edificable, frente y
numero de plantas de la edificacién.

b. Bajo rasante: De acuerdo con lo permitido por el PGOU, si se destinan a garaje aparcamiento
no computaran.

4, Altura de la edificacion para obras de nueva planta o ampliacion:

a. Sobre rasante: Maximo 4 plantas (baja+3), 13,30 m.

b. Bajo rasante: De acuerdo con lo permitido por el PGOU.

5. Cuerpos volados:

a. Se prohiben los cuerpos volados cerrados.

b. Para los distintos frentes de la edificacion se regulan de la siguiente manera:

i. Enlas fachadas que den a la prolongacion de la C/ Palencia y al espacio libre publico de la
C/ Cisneros se permiten balcones y terrazas, que deberdn estar abiertas por tres lados en
su parte volada.

Las dimensiones de las mismas seran:
e Vuelo maximo: 1,00 m desde la alineacién oficial.
e Frente maximo: El del hueco por el que se accede mas 0,50 m a cada lado, con un
maximo de 3,40 m.
ii. Enlafachada ala Calle General Ibanez quedan regulados por lo establecido en el PGOU.
iii. En la fachada a la calle de nueva apertura “noreste” no se permiten cuerpos volados de
ningun tipo.

c. Los elementos volados abiertos por tres lados no computan a efectos de edificabilidad.

d. Quedaran separados de las fincas contiguas en una longitud como minimo, igual al saliente y
no inferior de 0,60 metros. La altura minima sobre la rasante de la acera o terrenos sera
superior a 3,00 metros.

e. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

6. Otras condiciones:

a. Tendederos: Las viviendas deberan contar con un espacio destinado a tendedero en las
condiciones del articulo 4.3.3-12 de la Normativa del PGOU.

En el caso de estar situado en la fachada, la solucidon de ocultamiento de la ropa debera
integrarse en el disefio del conjunto de la fachada. Podran constituirse como prolongacion de
la terraza, con un vuelo en continuidad con el de ésta.
No computan hasta una superficie de 3 m?.

\" CONDICIONES DE USO

1. Uso Caracteristico: Uso residencial en todas sus categorias.

2. Usos Compatibles (Maximo 30%)

a.

b.

Uso Terciario. Permitido en todas sus categorias en un maximo del 30% de la edificacion.

Uso Dotacional. Permitido en todas sus categorias.

Uso Industrial. Permitido en pequefias industrias compatibles con usos residenciales.

Uso de Servicios Urbanos, categoria a): garaje aparcamiento.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

Articulo 2.3.3 ORDENANZA ZONAL 6BIS. EQUIPAMIENTOS CALLE CISNEROS

[ AMBITO DE APLICACION
Corresponde a los espacios destinados a la localizacidn de dotaciones, publicas o privadas, necesarias para
el adecuado equipamiento de la ciudad.

En el ambito del Plan Especial se limita Unicamente al uso de infraestructuras.

| CATEGORIA
Las condiciones de parcela, edificacion y usos se regulan conforme a la categoria asignada, que se
identifica con el cédigo:

e Sl Servicios Infraestructurales.

1] CONDICIONES DE PARCELA
No se fija el tamafio de 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.

v ALINEACIONES Y RASANTES
Son las definidas en los planos PO-2 y PO-3 de Calificacidn pormenorizada, alineaciones y rasantes.

\" CONDICIONES DE Uso.

1. Uso Caracteristico. En el suelo incluido en el Plan Especial con esta calificacion Unicamente se
permitird el uso de infraestructuras: centro de transformacion.
2. Usos Prohibidos. Los restantes no indicados.

Vi CONDICIONES ESPECIFICAS PARA EL USO DE INFRAESTRUCTURAS — CENTRO DE TRANSFORMACION
Queda regulado por el articulo 6.6.4 de las NNUU del PGOU vy, ademds, cumplird las siguientes
condiciones:

1. Debera localizarse bajo rasante, pudiendo sobresalir de la cota O lo estrictamente necesario por
razones constructivas.

2. Debera resolver en la propia parcela los espacios perimetrales que precisen para el funcionamiento
del mismo.

Articulo 2.3.4 ORDENANZA ZONAL 7BIS, ESPACIOS LIBRES CALLE CISNEROS

| AMBITO DE APLICACION
Corresponde a los espacios libres de dominio publico y privado, destinadas al ocio y esparcimiento de la
poblacién y ornato de la ciudad.

1l CONDICIONES DE PARCELA
La parcela minima segregable es la delimitada en los planos de ordenacién del presente Plan Especial.

1] ALINEACIONES Y RASANTES

Son las definidas en los planos 0-2 y 0-3.1 de Calificacion pormenorizada, alineaciones y rasantes.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

v CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

1. Ocupacion de la parcela por la edificacion:
a. Sobre rasante: 2%.
b. Bajo rasante: 100%.

2. Edificabilidad: La superficie mdxima construible por parcela serd la resultante de aplicar a su
superficie neta los siguientes coeficientes:

a. Sobre rasante: 0,02 m?/m?2.
b. Bajo rasante: De acuerdo con lo establecido en el Plan General.
3.  Altura de la edificacion y nimero de plantas:
La altura maxima de la edificacidn sobre rasante sera igual o inferior a 4 metros.
Bajo rasante se permite una planta.

4.  Cerramiento: Se realizaran preferentemente con pantallas vegetales. En los espacios libres publicos,
los elementos resistentes (fabricas, rejas, etc.) de sus cerramientos cumplirdn la funcién de
proteccidn y ornato del recinto-urbano sin que ello suponga la creacién de barreras que dificulten el
libre acceso de los usuarios.

Debera estar claramente sefalizado que el espacio es de uso y dominio publico.
5.  Otras condiciones: La construccion bajo rasante debera respetar las siguientes normas:

Debera dejar una capa de tierra vegetal para plantacion de al menos 80 cm, medidos desde el punto
mas bajo de la rasante del terreno. Esta formara parte de la Red Publica de Espacios Libres, quedando
de titularidad publica.

La cara superior del techo de la edificacion bajo rasante, con todos sus elementos constructivos
necesarios tanto para la funcionalidad de la edificacién bajo rasante como para la proteccion de la
plantacién que se pudiera establecer sobre ella, se ejecutard a partir de la cota minima establecida
en el punto anterior.

\' CONDICIONES DE Uso.

1. Uso Caracteristico: Espacio libre de uso publico.
2.  Usos compatibles:
a. Sobre rasante: Dotacional, cultural y deportivo al aire libre.

b. Bajo rasante: Se permite el uso de garaje-aparcamiento privado, bien mediante la constitucion
de un complejo inmobiliario o mediante el establecimiento de una servidumbre de uso publico,
en las condiciones de edificacion del presente Plan Especial y, en lo no regulado por éste, del Plan
General vigente.

3.  Usos prohibidos. Los restantes no indiciados.
Articulo 2.3.5 DETERMINACIONES DE URBANIZACION

Serd de aplicacién el Titulo VI de las Normas del PGOU con las condiciones complementarias que
estuvieran establecidas por Ordenanza municipal, asi como otras normativas de caracter sectorial de
aplicacion, en concreto la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y demds normativa vigente sobre condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.
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NORMAS URBANISTICAS 2. NORMAS REGULADORAS

CAPITULO 2.4 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

Articulo 2.4.1 DETERMINACIONES

Serad de aplicacion lo establecido en el Titulo 6 de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente, o el
equivalente del Plan General que lo sustituya, ademas de la normativa sectorial de aplicacién.
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NORMAS URBANISTICAS 3. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

TITULO 3. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

CAPITULO 3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO

Articulo 3.1.1 CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO

El desarrollo del presente Plan Especial se llevarad a cabo segun las determinaciones que se establecen
tanto en las Normas Urbanisticas Generales del PGOU de Las Rozas de Madrid en lo que se refiere a las
condiciones de urbanizacién y a las condiciones de edificacion salvo en lo particularizado para cada zona
especifica del ambito, definido en las presente Normas Urbanisticas, cuya delimitacién determina el
correspondiente Plano de Ordenacion.

Articulo 3.1.2 CESIONES DE DOTACIONES
Serdan las establecidas en la ordenacién del presente Plan Especial.
Articulo 3.1.3 PLANEAMIENTO Y PROYECTOS DE DESARROLLO

No sera necesaria la aprobacién de ningln instrumento urbanistico de planeamiento previo al desarrollo
material de las previsiones contenidas en el presente Plan Especial, si bien sera necesaria la redaccion,
tramitacion y aprobacidn de los siguientes instrumentos técnicos de proyecto:

1. Proyecto de Reparcelacion.
2. Proyecto de Urbanizacion.

3. Proyectos de edificacion.
4

Proyecto de reparcelacién, normalizacion de fincas o convenio urbanistico.

CAPITULO 3.2 PROYECTO DE REPARCELACION

Articulo 3.2.1 CONTENIDO
El Proyecto de Reparcelacion contendra las determinaciones y criterios establecidos por los articulos 86 y
87 de la LSCM.

A efectos de determinar los terrenos que generan aprovechamiento, de acuerdo con lo dispuesto en el
art. 47.3 RGU, no se tendrdn en consideracion los terrenos que fueron objeto de cesidn obligatoria en su
dia o que debieron cederse obligatoriamente en cumplimiento de la normativa urbanistica.

Articulo 3.2.2 T . .

La formulacién del Proyecto de Reparcelacion se llevara a través de cualquiera de las figuras previstas en
el articulo 108.2 de la LSCM y se tramitara de acuerdo con lo establecido en el art 88 de la LCSM.

Una vez aprobado el Plan Especial se deberan definir las parcelas resultantes conforme a lo establecido
en el articulo 86 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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NORMAS URBANISTICAS 3. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

CAPITULO 3.3 PROYECTO DE URBANIZACION

Articulo 3.3.1 CONTENIDO

Los Proyectos de Urbanizacidn no podrdn contener determinaciones propias del planeamiento
urbanistico, debiendo cumplir las previsiones y, en su caso, requerimientos que para ellos establezca
dicho planeamiento y las normas reguladoras de las obras y los servicios minimos de urbanizacién
previstas en el articulo 97 de la LSCM, de conformidad con el articulo 80.2.a) de la misma Ley, y los
articulos 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento de 1978, asi como lo establecido en el PGOU vy la
Ordenanza General de Urbanizacion del PGOU de Las Rozas de Madrid.

Articulo 3.3.2 T . .

La formalizacidn de los Proyectos de Urbanizacidn se efectuard de acuerdo con lo establecido en el articulo
106.1 de la LSCM.

El procedimiento de aprobacion se ajustard a lo establecido en el articulo 107 de la LSCM y el articulo 140
del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del Planeamiento
Urbanistico.

CAPITULO 3.4 LICENCIAS

Articulo 3.4.1 REGIMEN
Estaran sujetos a la obtencién previa de licencia municipal los actos de uso del suelo, construccién y
edificacion enumerados en el articulo 152 de la LSCM y en el vigente PGOU de Las Rozas de Madrid.
Las licencias urbanisticas, en general, se regiran por lo dispuesto en el Capitulo lll, del Titulo IV de la LSCM.

El procedimiento para la solicitud de la licencia municipal se ajustard a lo establecido en la “Ordenanza
municipal de tramitacién de licencias urbanisticas de Las Rozas de Madrid” aprobada por Pleno de fecha
31 de julio de 2023 y publicada en el B.0.C.M. niumero 190 de fecha 11 de agosto de 2023.

CAPITULO 3.5PLAZOS

Articulo 3.5.1 PLAZO DE EJECUCION

Se establece un plazo de dos afios desde la aprobacién definitiva del Plan Especial para la presentacion de
los Proyectos de reparcelacidn y urbanizacion.
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