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

1. INTRODUCCION. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

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

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

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

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

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)

- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

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

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

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

Zona Uso principal Usos compatibles % intensidad méaxima
RUH

RUP Vivienda Unifamiliar - i - -
RUA Servicios terciarios, oficinas 50% de la superficie

(despacho profesional doméstico) | total de la vivienda

Vivienda Colectiva de

RCA y
proteccién
Terciario comercial en | Cualquier tipo o categoria de -
TCG . . q P . 9 No se especifica
grandes superficies actividad comercial
Vivienda (porteria/guarderia) No se especifica
Residencia comunitaria No se especifica
Dotacional privado en | Hospedaje No se especifica
DPR todas sus clases o 50% de la
categorias . edificabilidad total de
Oficinas
cada una de las
manzanas

Servicios de administracién y

DDS Dotacional deportivo . o
mantenimiento de la urbanizacién

No se especifica
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Las Normas Urbanisticas del Plan General de Majadahonda, dedican el capitulo Il a
las condiciones de los Usos, indicando que los espacios edificables podran ser
destinados a los siguientes usos (articulo 141), con las siguientes clases y categorias:

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

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

"Articulo 157. Condiciones del Comercio

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

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

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

c) Grandes superficies comerciales cuando la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola firma comercial y alcanzan
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dimensiones superiores a los seis_metros (6.000) metros cuadrados de
superficie de venta."

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

“13 CONDICIONES DE USO.

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

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

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

TCG-1 25.266 m2 10.106,40 m2c
TCG-2 38.184 m2 15.329,20 m2c
TCG-3 4.714 m2 1.885,50 m2c
Total TCG 68.164 m2 27.321,20 m2c

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

Manzana Superficie Edificabilidad
Manzana TCG-1

TCG-1-1 11.043 m2 4.417,12 m3c
TCG-1-2 9.723 m? 3.889,28 m2c
TCG-1-3 4.500 m2 1.800,00 m2c
Total TCG-1 25.266 m2 10.106,40 m2c
Manzana TCG-2

TCG-2-1 4.500 m2 1.800,00 m2c
TCG-2-2 5.150 m? 2.060,00 m2c
TCG-2-3 4.500 m2 1.800,00 m2c
TCG-2-4 5.310 m? 2.179,59 m2c
TCG-2-5 7.794 m2 3.117,82 m%c
TCG-2-6 10.930 m2 4.371,79 m2c
Total TCG-2 38.184 m2 15.329,20 m2c
Total TCG-3 4.714 m2 1.885,50 m2c

Como se puede observar ninguna de las parcelas resultantes de la reparcelacion
cuenta con una edificabilidad superior a 6.000 m2c, por lo que, si se considera que
la categoria de "terciario comercial en grandes superficies" solo permite actividades
que "alcanzan dimensiones superiores a los seis mil metros", si se aplicara la

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

Se puede considerar que, a pesar de todo ello, la voluntad municipal a la hora de
formular, tanto el Plan Parcial como el Proyecto de Reparcelacion, considerando tanto
el contenido de dichos documentos como las autorizaciones concedidas en las
parcelas ya edificadas, ha sido admitir los establecimientos comerciales con una
dimension menor a los 6.000 m2, ya que se admiten por la ordenanza como usos
compatibles.

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

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

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

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

la maxima).

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

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

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

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

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

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

()

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

(.)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

"Seccion 22, Planes Especiales.

«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.

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

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

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

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

e) Otras que se determinen reglamentariamente.

()

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

()"

Finalmente, el articulo 24 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Majadahonda, de la Seccion 32 “Desarrollo y Ejecucion del Plan”, se refiere a los
Planes Especiales, y dice:

“Articulo 24. Planes Especiales.

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

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

enlaley.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tramitacién

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

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

“Articulo diez

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

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

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

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

“4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular:

a) El Alcalde, motivadamente y dentro de los treinta dias siguientes a la
presentacion de la solicitud, adoptara la que proceda de entre las siguientes
resoluciones:

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

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

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

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

2.(...)

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

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

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

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

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

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

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)

- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

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

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

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

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

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

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

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

TCG-1 25.266 m? 10.106,40 m2c
TCG-2 38.184 m? 15.329,20 m2c
TCG-3 4.714 m? 1.885,50 m3c
Total TCG 68.164 m? 27.321,20 m2c
USO Dotacional Privado (DPR)

DPR-1.1 10.120 m2 9.869,25 m2c
DPR-1.(2 a 6) 33.204 m2 32.395,65 m2c
DPR-2 37.717 m? 33.945,30 m3c
Total DPR 81.041 m2 76.210,20 m3c
USO Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

DDS-1 1.791 m2 179,10 m2c
DDS-2 1.791 m2 179,10 m2c
DDS-3 6.721 m? 672,10 m2c
Total DDS 10.303 m? 1.030,30 m2c

El ambito afectado por el Plan Especial tiene una superficie total de 159.508 m2
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6. MEMORIA DESCRIPTIVA.

6.1. Objetivos de la propuesta.

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

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

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

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

edificabilidad de la parcela.

6.2. Documentos del Plan Parcial que se modifican

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

Planos

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

Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, vigente, del Plan Parcial del Sector PP 1.5
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Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, modificado, del Plan Parcial del Sector PP 1.5,
sefialando los rétulos indicativos de la ordenanza, donde se altera su denominacion

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacion”, vigente, del Plan Parcial del Sector
PP 1.5

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacién”, modificado, del Plan Parcial del
Sector PP 1.5, sefalando el cambio efectuado
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Normas Urbanisticas
Se alteran los siguientes articulos de las Ordenanzas Reguladoras (Normas
Urbanisticas):

Articulos afectados por el cambio de denominacién de la Ordenanza:

Articulo 10. Calificacion del Suelo
Articulo 26. Generalidades

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

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

Articulos afectados por la nueva regulacién de usos:

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

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

Redaccién actual

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

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

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

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

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

13 CONDICIONES DE USO.

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

Nueva redaccion:

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

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

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

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

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

13 CONDICIONES DE USO.

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

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

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

Redaccién actual

“14 CONDICIONES DE USO.

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

Residencial.

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

Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.

Hospedaje.

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

Nueva redaccion:

“14 CONDICIONES DE USO.

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

Residencial.

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

Residencia comunitaria.

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

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

Redaccién actual

“12 CONDICIONES DE USO.

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

4

Nueva redaccion:

“12 CONDICIONES DE USO.

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

Servicios comunes de administraciéon y mantenimiento de la edificacion.

”

7. DETERMINACIONES EN RELACION CON LA CARRETERA M-503

En relacion con la carretera M-503, la normativa de aplicacion es la Ley 3/91, de 7 de
marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid y su Reglamento, aprobado por
Decreto 29/93, de 11 de marzo. En materia de accesos seré de aplicacion la Orden de
23 de mayo de 2019, de la Consejeria de Transportes, Vivienda e Infraestructuras, por
la que se derogan los titulos | a IV de la Orden de 3 de abril de 2002, por la que se
desarrolla el Decreto 29/1993, de 11 de marzo, Reglamento de la ley de Carreteras de
la Comunidad de Madrid en materia de accesos a la red de carreteras de la
Comunidad de Madrid.

Con objeto de determinar la posible afeccion del desarrollo de los usos en las parcelas
del sector sobre la carretera M-503, se incluyen, como anexo 7, planos especificos de
la carretera, en los que se reflejan las franjas de terreno correspondientes a la arista
exterior de explanacion, el dominio publico de la carretera y su zona de proteccién. Se
incluyen tres planos, superponiendo las lineas que definen estas zonas sobre plano
topogréfico, plano de calificacion del suelo del Plan Parcial y ortofoto.

8. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA.

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

9. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en su articulo 22.4 la
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obligacién que deben asumir los planes de ordenacion de formular un “informe o
memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias 0 la puesta en marcha y la
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos”.

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

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

10.EVALUACION DEL PLAN ESPECIAL EN MATERIA DE GENERO,
DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD.

Evaluacion general

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

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

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

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

En la ordenacion propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de
planeamiento se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho de igualdad
de trato y de oportunidades entre hombres y mujeres, y se han tenido en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos
de estructuras familiares, favoreciendo el acceso en condiciones de igualdad a los
distintos servicios e infraestructuras urbanas, se garantiza la integracién bajo el
principio de igualdad y no discriminacién por razén de identidad de género o expresion

MEMORIA - Pagina 21

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3821647 ZTWKW-QO7C7-I3FK9 86BC3F30B6DD8242F8A6680733CA8F8BI9AF66DI) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

D ocueta sl xpcne 702 RE 2628 Pan espcial Koz Ndmero de Anotacién de Salida: 20827, Fecha de Salida: 28/11/2025
9:49:00

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: ZTWKW-QO7C7-13FK9

Fecha de emision: 31 de Marzo de 2026 a las 9:18:16
Péagina 23 de 84

NO REQUIERE FIRMAS

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

de género y se garantiza la integracion bajo el principio de igualdad y no
discriminacion a las personas, y ademas, puesto que no existen posibles impactos
negativos sobre orientacion sexual e identidad de género no se incorporan en el
documento técnico indicadores en materia de diversidad sexual e identidad de género.

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

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

Conclusiones

Se puede concluir por tanto un impacto positivo.

Finalmente, no se aprecian aspectos que supongan una variacion en la situacion de
partida de hombres y mujeres, que generen desigualdad de oportunidades entre

hombres y mujeres ni que produzcan cambios negativos en la infancia, adolescencia o
familia.

Madrid, noviembre de 2025

Firmado: Pedro Guzman Pastor.

q ' ’ A GESTION DE PLANEAMIENTO
A Y ARQUITECTURA S.L. (GPAS.L.)
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Anexo.l. MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.
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MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL PLAN ESPECIAL
RELATIVO A LA MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
ESTABLECIDA POR EL PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP 1.5 “ROZA MARTIN”,
EN LOS SUELOS LUCRATIVOS CON USO NO RESIDENCIAL.

Ministerio/Organo AYUNTAMIENTO DE Fecha Noviembre
proponente MAJADAHONDA 2025

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

Titulo de la norma

Normal Abreviada
Tipo de Memoria X

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

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

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

Definicion y flexibilizacion del régimen de usos compatibles de la norma

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

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

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

alternativas .
no se proponen alternativas.

Consideradas

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma PLAN ESPECIAL.
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Estructura de lanorma | Memoriay anexos.

Informes por recabar Los que se determinen en el acuerdo de aprobacion inicial.

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

ANALISIS DE IMPACTOS

El procedimiento se inicia mediante acuerdo de aprobacion inicial
adoptado por Alcaldia, correspondiendo al Pleno del Ayuntamiento
acordar su aprobacion definitiva.

Adecuaciéon al orden
de competencias

Impacto .
. . Efectos sobre la economia .
socioecon6mico y No tiene efectos

. en general
presupuestario

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

En relacion  con la
competencia

- supone una reduccion de cargas
Desde el punto de vista de | administrativas

las cargas administrativas - incorpora nuevas cargas administrativas

- no afecta a las cargas administrativas

Desde el punto de vista de
los presupuestos, la norma

NO Afecta a los
presupuestos de la

o L NO Impli n to.
Administracion del Estado. © Implica un gasto

NO Implica un ingreso.

NO Afecta a los
presupuestos de otras
Administraciones
Territoriales

La norma tiene un impacto

Impacto de género )
de género

Nulo
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A. OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN

1. ANTECEDENTES.

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

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

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

2. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO

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

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

3. OBJETIVOS Y FINES

Los objetivos del Plan Especial son:

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

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

o Concrecion de la intensidad del uso compatible en las normas zonales TC,
DPR Y DDS (usos no residenciales), limitando ésta al 49% de la edificabilidad
de la parcela.
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B. CONTENIDO, ANALISIS JURIDICO Y DESCRIPCION DE LA TRAMITACION
1. ESTRUCTURA'Y CONTENIDO

- MEMORIA
- ANEXOS:

o MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO

o RESUMEN EJECUTIVO

o DOCUMENTACION VIGENTE DEL PLAN PARCIAL.

o DOCUMENTACION MODIFICADA DEL PLAN PARCIAL.

o PLANOS DEFINICION DOMINIO PUBLICO Y PROTECCION M-503

2. ANALISIS JURIDICO

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

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

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

El Plan Especial debera contener la siguiente tramitacion:

e Aprobacion Inicial por Alcaldia

¢ Informaciéon Publica por plazo no inferior a un mes y, simultineamente, el
requerimiento de los informes de los érganos y entidades publicas previstos
legalmente como preceptivos 0 que, por razon de la posible afecciéon de los
intereses publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios

e Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento

C. ANALISIS DE IMPACTOS

1. IMPACTO ECONOMICO.

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

2. IMPACTO PRESUPUESTARIO

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

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

3. ANALISIS DE LAS CARGAS ADMINISTRATIVAS

No tiene afeccién.

4. IMPACTO POR RAZON DE GENERO

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

5. OTROS IMPACTOS.

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

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

ANEXOS - Pagina 28

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3821647 ZTWKW-QO7C7-I3FK9 86BC3F30B6DD8242F8A6680733CA8F8BI9AF66DI) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. El documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

D ocueta sl xpcne 702 RE 2628 Pan espcial Koz Ndmero de Anotacién de Salida: 20827, Fecha de Salida: 28/11/2025
9:49:00

FIRMAS ESTADO

NO REQUIERE FIRMAS

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: ZTWKW-QO7C7-13FK9

Fecha de emision: 31 de Marzo de 2026 a las 9:18:16
Péagina 30 de 84

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

Anexo.2. RESUMEN EJECUTIVO.
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1. Objeto y contenido.

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

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

En la documentacion que se someta a informacion puiblica debera incluirse,
ademéas de la exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un resumen
ejecutivo _expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de los ambitos en los que la
ordenacion proyectada_altera la vigente, con un plano de su situacién, y alcance de
dicha alteracion; y en segundo lugar, en su caso, de los ambitos en los gue se
suspendan la_ordenacién o los procedimientos de ejecucion y la duracion de dicha
suspension.

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

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

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

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

a) Delimitacion de los d&mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

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

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

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

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

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

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

Los objetivos del Plan Especial son por tanto:

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

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

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

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

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

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

- Terciario Comercial — Grandes superficies (TCG)

- Dotacional privado (DPR)

- Dotacional Deportivo y Servicios (DDS)

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

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

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

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

Planos

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

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

Extracto del plano P-1 “Zonificacion”, modificado, del Plan Parcial del Sector PP 1.5,
sefalando los rétulos indicativos de la ordenanza, donde se altera su denominacién
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Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacion”, vigente, del Plan Parcial del Sector
PP 1.5

Extracto de la leyenda del plano P-1 “Zonificacién”, modificado, del Plan Parcial del
Sector PP 1.5, sefalando el cambio efectuado

Normas Urbanisticas
Se alteran los siguientes articulos de las Ordenanzas Reguladoras (Normas
Urbanisticas):

Articulos afectados por el cambio de denominacién de la Ordenanza:

Articulo 10. Calificacion del Suelo
Articulo 26. Generalidades

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

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

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

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

Redaccién actual

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

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

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

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

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

13 CONDICIONES DE USO.

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

Nueva redaccion:

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

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

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

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

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

13 CONDICIONES DE USO.

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

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

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

Redaccién actual

“14 CONDICIONES DE USO.

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

Residencial.

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

Residencia comunitaria.

Servicios Terciarios.

Hospedaje.

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

Nueva redaccion:

“14 CONDICIONES DE USO.

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

Residencial.

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

Residencia comunitaria.

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

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

Redaccién actual

“12 CONDICIONES DE USO.

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

Nueva redaccion:

“12 CONDICIONES DE USO.

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

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

Urbanisticas).

- Articulo 10 de las NNUU (Péagina 7)

- Articulo 26 de las NNUU (Pagina 20)

- Articulos 31, 32 y 33 de las NNUU (Paginas 42 a 56). Se incluyen las
ordenanzas zonales de las zonas 5 (TCG), 6 (DPR) y 7 (DDS) completas, a
efectos de facilitar la comprension.
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» DOCUMENTO REFUNDIDO DE MODIFICACIONES -
Plan Parcial de Ordenacion
Sector PP, I-5 "Hoza Martin®
Iiajadahonda (Madrid)
NOWIEMBRE 2.008

CAPITULG 3

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELD.

Art. 10. Calificacion dal suslo,

EELIX HERMAMDEZ MWALD - ARGUITECTO URBANIETA

En virtud de la lzgislacion del suelo vigents, el Plan Parcial regula
&zl ejercicio de las facultades del derechc de propiedad y el
régimen de cesiones para infraestructuras y dotaciones pdblicas
con arreglo a la calificacién urbanlstica que el mismo establece

para los predios.

El presente Plan Parcial califica el suelo del poligono segudn las

siguientes zonas de ordenanza:

01 - Residzncial Unifamiliar en Hilera (RUH).

02.- Residencial Unifamiliar Pareada (RUP).

03.- Residencial Unifamiliar Aislada (RUA)

04.- Residencial Colectiva Bl. Abierte (. Prot) (R.C.A)
05.- Terciario-Comercial - Grandes Superficies (TCG).
06.- Dotacional Privado (DPR).

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

08.- Equipamiento Escolar (EQE).

05.- Equipamiento Deportivo (EQD).

10.- Equipamiento Social {EQS).

11.- Equipamienta Comercial (EQC).

12 - Sarvicios Urbanos - Recogida Basuras (SUB).
13.- Servicios Urbanos - Centras Transf (SUT).

14 - Espacios Libres - Zonas Verdss [ELY).
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35
- DOCUMENTO REFUHDIDD DE MODIFICACIONES -
Plen Pargial de Ordenacion
Sectar P P15 "Roza Martin®
Majadahenda (Madrid)
NOVIEMBRE 2.008

CAPITULOD 7

ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA,

Art. 28, Generalidades,

1. Las Ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en &l
oresente capitulo regulan junto con las Normas Generales de
Edificacian y Uso, previstas en el Capitulo antsrior, las
determinaciones a que deben ajustarse. en funcién de su ambito
territorial de aplicacion, tanto la edificacion comao las actividades a
desarrollar.

2, El presentz Plan Parcial define 18 zonas de ordenacion
pormenorizada, cuyo ambito de aplicacién queda definido en &l
correspondients plano de zonificacian,

Las zonas son las siguientes:

01.- Residencial Unifamiliar en Hilera (RUH).

02.- Residencial Unifamiliar Pareada (RUP).

03.- Residencial Unifamiliar Aislada (RUA]

04.- Residencial Colectiva Bloque Abierto (V. Prot.) (RCA).
05.- Terciario-Comersial - Grandes Superficies (TCG)
06,- Dotacional Privado (DPR).

07 .- Dotacional Departive y Servicios (DDS).

08.- Equipamiento Escolar (EQE).

09.- Equipamiento Deportiva (EQD).

10.- Equipamienta Social (EQS).

11 .- Equipamiento Comercial (EQC).

17 - Benvicios Urbanos - Recogida Basuras (SUB).
13.- Senvicios Urbanas - Centras Transform. (SUT).

14 - Espacios Libres - Zonas Verdes (ELV),

20

FELIX HERMAWDEZ MALD - AROUITECTO URBANIZTA —

ANEXOS - Pagina 42

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 3821647 ZTWKW-QO7C7-13FK9 86BC3F30B6DD8242F8A6680733CA8F8BI9AFE6D9) generada con la aplicacion informétic