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CAPÍTULO 1. NORMATIVA PARTICULAR PARA EL SUELO URBANO 
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Art. 1. CLASIFICACIÓN DEL SUELO URBANO 

 

Constituyen el Suelo Urbano los terrenos que se delimitan como tales en los correspondientes 

Planos de Ordenación del presente Plan General de Ordenación Urbana (PGOU, o Plan 

General), donde se expresa así mismo la división en zonas ordenanza a efectos de aplicación 

de la normativa específica establecida en siguientes Capítulos. La adscripción a suelo urbano 

se hace de acuerdo al artículo 14 de la ley 9/2001, de 17 de julio (LSCM), con las siguientes 

directrices: 

 

.- Se considera que un terreno cuenta con urbanización suficiente para la edificación, o que 

pueda disponer de urbanización suficiente mediante obras simples de infraestructura, si el 

Plan General lo ha clasificado como suelo urbano, y su acceso y los servicios de 

abastecimiento de agua, evacuación de aguas residuales y suministro de energía eléctrica 

están situados a menos de 50 metros del centro de la parcela; o de 100 metros en caso de ser 

factible la Agrupación de Conjunto en dicha parcela. 

 

. - Se considera urbano si en ese ámbito existen áreas ocupadas por edificación en al menos 

dos tercios de su superficie, que tengan capacidad para funcionar como suelo urbano sin 

previamente haber realizado las operaciones de planeamiento y equidistribución propias del 

suelo urbanizable. 

 

Art. 2. ÁREAS HOMOGÉNEAS 

 

El Plan General identifica las siguientes Áreas Homogéneas en suelo urbano, con sus 

coeficientes de edificabilidad, de acuerdo a lo establecido en los artículos 37.1 y 39 LSCM. 

 

La Memoria del Plan General justifica esta delimitación y expone los datos que conducen a 

dichos índices. 

 

ÁREA HOMOGÉNEA 

COEFICIENTE DE 

EDIFICABILIDAD  

m²e/m²s 

USO GLOBAL Y 

PORMENORIZADO 

I. VIVIENDA UNIFAMILIAR 0,274 Vivienda unifamiliar 

II. CASCO ANTIGUO 1,611 Vivienda plurifamiliar 

III. VIVIENDA EN BLOQUE 0,791 Vivienda plurifamiliar 

IV. VIVIENDA AISLADA 0,143 Vivienda unifamiliar 

V. DISEMINADOS NORTE 0,241 Vivienda unifamiliar 

VI. LOS BARRIZALES 0,088 Vivienda unifamiliar 

VII. POLÍGONO INDUSTRIAL 0,628 Industrial/Terciario 

VIII. BERROCAL 0,27 Residencial con Terciario 

IX.API 11- PEÑARRUBIA 0,13* Vivienda unifamiliar 

X. API 1 - CERRO DEL CASTILLO 0,218* Vivienda unifamiliar 

• Prevalecerá el coeficiente resultante del API aprobado. 
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Art. 3. ZONAS DE ORDENANZA 

 

Al objeto de regular los usos y aprovechamientos del Suelo Urbano, se establecen diferentes 

zonas de ordenanza que se diferencian en el valor de los parámetros que condicionan la 

edificación y los usos del suelo.   

 

Estas Ordenanzas Zonales serán también de aplicación para el suelo urbanizable sectorizado, 

de acuerdo con las claves señaladas en los planos de ordenación. No obstante, sus 

determinaciones pormenorizadas podrán ser variadas justificadamente por el documento de 

desarrollo de cada sector. 

 

A continuación, se señalan las condiciones de cada Zona de Ordenanza, representada por su 

nomenclatura en los planos de ordenación. 

 

ZONA CLAVE EN PLANOS 

Casco Antiguo  CA 

Urbanización en Bloque UB 

Residencial Unifamiliar grado 1 RU 1 

Residencial Unifamiliar grado 2 RU 2 

Residencial Unifamiliar grado 3 RU 3 

Residencial Unifamiliar grado 4 RU 4 

Residencial Unifamiliar grado 5 RU 5 

Residencial Unifamiliar grado 6 RU 6 

Bloque Existente  BE 

Industrial  IND 

Terciario TER 

Equipamiento  EQ 

Espacios Libres y Zonas Verdes ZV 

Infraestructuras y Servicios Urbanos e INF 

Red Viaria --- 

Ferrocarril FER 
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Art. 3.1. Zona de Ordenanza Casco Antiguo. - CA 

 

1. Definición 

 

La presente zona de ordenación está constituida por las áreas urbanas que dieron origen al 

núcleo urbano de Collado Mediano, muy modificado por renovación. 

 

La edificación conforma manzanas con tipologías edificatorias cerradas o aisladas de forma 

irregular sobre la parcelación, así mismo irregular, con una altura originalmente de dos 

plantas, pero actualmente en su gran mayoría, renovada con alturas de tres plantas, y con 

aprovechamiento bajo la cubierta en ocasiones. Incluye también alguna edificación de cuatro 

plantas, anterior a las Normas Subsidiarias de 1990. 

 

2. Tipología edificatoria 

 

La Ordenanza admite dos tipologías diferentes en relación con la posición respecto al espacio 

público: 

- Edificación en manzana cerrada con alineación a vial público, aun cuando se admiten 

las excepciones existentes. 

- Edificación adosada con retranqueo respecto a vial. El límite de la edificación viene 

determinado en los planos de ordenación; el límite de propiedad debe señalarse por 

cerramiento. Se trata de situaciones con jardín o patio delantero existente, y en algún 

caso, de situaciones determinadas por planeamiento para adecuarse a las alineaciones 

colindantes. 

 

3. Condiciones de parcelación 

 

Es edificable cualquier parcela catastral existente en la fecha de aprobación definitiva del 

Plan General. 

 

A efectos de nuevas segregaciones y parcelaciones de terrenos, se establece una parcela 

mínima edificable de ciento veinticinco metros cuadrados (125 m²), con un frente mínimo de 

seis metros (6,00 m), en cuyo interior pueda inscribirse un círculo de seis (6,00 m) de 

diámetro. 

 

4. Condiciones de volumen y edificabilidad 

 

El volumen edificable máximo o edificabilidad máxima viene dada por una superficie 

edificable de tres plantas calculada sobre un fondo de 12 metros, medido desde la alineación 

a vial, o desde la línea límite de edificación indicada en los planos de ordenación; o el que 

permita la parcela existente en caso de que su fondo sea menor. 

 

No obstante, en caso de parcela con fondo actual de 12 metros o menor, en la que la línea 

límite de edificación que establece el Plan General rectificando el anterior planeamiento 

hiciera reducir la edificabilidad que se hubiera obtenido si no existiese esta nueva línea límite 

de edificación, se admitirá aumentar el volumen edificable máximo con el volumen capaz 

bajo cubierta, limitado únicamente por las condiciones de altura libre mínima de 1,50 metros 

y de pendiente máxima admitida para cubierta. 
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Una vez determinado el parámetro del párrafo anterior, la superficie edificable total podrá 

disponerse en 3 plantas sobre rasante (baja más dos) y bajo cubierta. En el caso de 

edificaciones existentes con una edificabilidad mayor, se respetarán los parámetros de la 

licencia correspondiente, o la edificabilidad existente si la edificación fuese anterior a 1990. 

 

Número máximo de plantas bajo rasante: No se limita. 

 

Altura máxima al alero: 9,60 metros. En caso de prever locales en planta baja se podrá 

aumentar la altura de la planta baja a 4 metros y la del resto de plantas a 3 metros, llegando 

a una altura máxima en este caso de 10,00 metros.  

 

5. Condiciones de posición 

 

Retranqueos a alineaciones del viario: No se admiten retranqueos respecto la alineación 

oficial o respecto el límite de edificación en los casos indicados en los planos de ordenación.  

o No obstante, se admitirán los retranqueos existentes; pero en caso de 

sustitución y para nueva edificación se deberá respetar el retranqueo indicado 

en los planos de ordenación. 

o En el caso de retranqueo por límite de edificación grafiado en los planos de 

ordenación, el espacio resultante del retranqueo se dedicará a patio o jardín 

delantero, admitiendo disponer un cerramiento de altura máxima 1,20 metros, 

separando la propiedad privada de la pública. 

 

Retranqueo a linderos laterales: No se exige retranqueo; pero en caso de producirse, será 

igual o superior a tres metros (3 m) si existen huecos de estancias vivideras, o a dos metros 

(2 m.) para el resto de huecos.  

 

Retranqueo a lindero posterior de parcela: Únicamente en caso de diseño de patio interior, el 

retranqueo necesario para cumplir la condición señalada en el Artículo 17.5 de las Normas 

Urbanísticas Generales. 

 

o En cualquiera de estos dos últimos casos, se admite la edificación existente, 

aunque no coincidiese con estas determinaciones. En caso de sustitución y 

para nueva edificación, se deberán respetar los retranqueos de los dos párrafos 

anteriores. 

 

6. Condiciones de uso 

 

El uso global asignado es el residencial.  Las condiciones de compatibilidad de usos son los 

señalados al final de esta Ordenanza Zonal. 

 

 

7. Aparcamiento 

 

Toda nueva vivienda deberá dotarse de una plaza de aparcamiento por cada 100 m² 

construidos o por unidad de vivienda, siendo aplicable la más restrictiva, salvo que el tamaño 

de fachada, de parcela o de acceso, previo informe de los Servicios Técnicos Municipales 

constatando dicha situación, impida su ejecución. Dicho informe se atendrá a las condiciones 

señaladas en el siguiente Epígrafe, avanzadas a continuación a título indicativo en tanto no 

fuera aprobada una Ordenanza Municipal de Aparcamiento: 
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7.1. Exención de aparcamiento 

 

Podrán quedar exentas de la obligación de dotar de aparcamiento en la propia parcela las 

edificaciones residenciales de nueva planta, o de remodelación de otras existentes, cuando 

exista alguna de las siguientes circunstancias: 

 

A. Exención total, justificada por la dificultad de acceso a planta sótano que obligase 

a destinar más del 50% de la planta baja para garaje, haciendo inviable 

económicamente la promoción. Es el caso de: 

- Solares menores de 125 m² 

- Solares con fachada de anchura inferior a 5 m. lineales. 

 

B. Exención parcial, justificada en el caso en que aun contemplando el 

aprovechamiento máximo de la planta sótano y planta baja para aparcamiento, no se 

llegase a cubrir la totalidad de plazas de aparcamiento exigidas. Es el caso de: 

- Solares de menos de 150 m². 

- Solares con frente de fachada inferior a 10 m. lineales. 

- Solares con fondo de parcela inferior a 12 m. lineales. 

 

En estos casos se podrá conceder la exención de plazas de aparcamiento, hasta un 

límite del 50% de las exigidas por normativa. 

 

C. En situaciones excepcionales no contempladas en las hipótesis anteriores, y en las 

que se demostrare fehacientemente la inviabilidad por imposibilidad de acceso, y 

previo informe técnico de los Servicios Municipales, la Comisión de Gobierno 

Municipal podrá eximir de la dotación de aparcamiento en la parcela del edificio.  

 

En todos los casos anteriores, letras A, B y C, la Comisión de Gobierno Municipal podrá 

imponer la aportación en otro ámbito próximo de la ciudad, de las plazas de aparcamiento 

objeto de exención en la parcela, o compensación económica para su creación por el 

Ayuntamiento. 

 

8. Condiciones estéticas 

 

Serán las previstas con carácter general en la presente Normativa Urbanística, siendo en 

particular de aplicación las siguientes, con objeto de lograr una protección ambiental 

extendida sobre toda la zona considerada: 

 

 

 

8.1. Cubiertas 

 

No se admite cubierta plana. La cubierta de la edificación principal que dé a las 

alineaciones exteriores de la parcela se resolverá con faldones inclinados a fachada, de 

teja (de colores naturales o terrizos similares a los usados en la zona) o pizarra, o 

imitaciones admisibles según se señala a continuación. No se permitirán materiales de 

cubrición tales como placas de fibrocemento, chapas metálicas o translúcidas o similares 

en edificaciones principales, o que se vean desde la vía o espacios públicos. No obstante, 

se permiten: 
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- otros materiales que imiten suficientemente la apariencia de teja, tales como paneles 

sándwich terminados en chapa de color teja; 

- cerramientos de ventanas situadas en el mismo plano de cubierta, con una ocupación 

máxima del 30% de la superficie del faldón de cubierta en que se encuentren. 

 

Las cubiertas tendrán pendientes comprendidas entre 30% para teja curva y 50% para teja 

plana con encaje, o hasta 60% exclusivamente para cubierta de pizarra, debiendo verter 

hacia el exterior, con la línea de máxima pendiente perpendicular a la línea de edificación, 

recogiendo y canalizando las aguas mediante canalón y bajante, interior o exterior pero 

siempre vertiendo a colector. No obstante, se admiten en todo caso las pendientes mínimas 

señaladas en el Epígrafe 2.4.3.1. Sistema de formación de pendientes, del Código Técnico 

de la Edificación, DB HS1, Protección frente a la humedad en cubiertas, o normativa que 

lo sustituya. 

 

El ancho máximo de vuelo del alero no será superior a las siguientes medidas: 

.- A calle de ancho menor de 6 metros:  40 cms 

.- A calle de ancho entre 6 y 9 metros:   50 cms 

.- A calle de ancho mayor de 9 metros:  60 cms. 

 

El canto del vuelo del alero será igual o inferior a 15 cms. No obstante, se admiten las 

dimensiones de los vuelos existentes, que deberán cumplir la condición anterior en caso 

de sustitución de la edificación. 

 

 

8.2. Fachadas 

 

Los materiales de terminación de los paramentos verticales exteriores de la edificación 

serán o se resolverán a base de piedra natural o de aplacados, revocos, enfoscados y otros 

tratamientos de similar naturaleza, en colores blancos o terrizos propios de la Sierra 

madrileña. Se prohíbe el ladrillo cara vista. Queda prohibido expresamente el uso de 

aplacados con materiales cerámicos tanto en toda la fachada exterior como en las 

interiores que queden vistas desde el viario o espacios públicos, próximos o lejanos. 

También, se admite el uso de materiales vegetales, o de vidrio si se justificase por motivos 

de sostenibilidad y ahorro energético. 

 

En general, los huecos tendrán disposición alargada verticalmente, siendo el porcentaje 

de huecos sobre macizo no mayor del 50%. En caso de que la edificación sustituya una 

anterior, la relación de disposición de huecos en las fachadas será tal que reproduzcan 

básicamente las relaciones de composición de la edificación antigua.  

 

Se admite la apertura de huecos para entrada de garaje o de escaparates y entradas 

comerciales, buscando siempre una composición acorde con el resto de los huecos 

existentes en fachada manteniendo la relación de ejes verticales, con aplicación en todo 

caso de las determinaciones de las fichas de edificaciones incluidas en el Catálogo de 

Bienes Protegidos. 

 

Los resaltos que se produzcan en fachada con motivos compositivos y decorativos, tales 

como recercados de huecos, impostas, etc. excepto las cornisas, tendrán como espesor 

máximo 4 cm medidos desde el plano de fachada. 
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8.3. Carpinterías 

 

La carpintería exterior, incluidos los capialzados de persianas, deberá estar comprendida 

dentro de la sección del muro. 

 

Los materiales empleados en carpinterías exteriores serán de madera, con tratamiento que 

respete su aspecto natural o puede estar pintada en colores oscuros o blanco; o bien perfiles 

de hierro, aluminio o PVC, o similares, pintados o lacados en tonos asimilados a la 

anterior. No se permite el uso de perfiles de aluminio anodizado. 

 

8.4. Cerrajería 

 

Las ventanas de la planta baja podrán cerrarse mediante rejas. Si existen balcones en la 

misma fachada, los elementos de cerrajería deberán guardar homogeneidad compositiva 

con ellos. El acabado de los mismos será preferentemente en tonos oscuros. 

 

8.5. Balcones y terrazas en fachada 

 

Los balcones no podrán estar cerrados con antepechos de obra, celosías de madera, 

láminas de aluminio, etc., ni cualquier otro elemento de cerramiento, excepto cristales y 

rejería metálica de protección con diseño adecuado al entorno. 

 

La altura mínima de la cara inferior será de 3 metros sobre la rasante de la acera o terreno. 

 

No obstante, se admiten los existentes; pero deberán adaptarse a las mismas en caso de 

sustitución del elemento o del edificio. 

 

8.6. Canalones y bajantes 

 

Si son vistos tendrán un tratamiento compositivo con la fachada cuidando su impacto 

visual. Deberán protegerse en planta baja hasta 2 m de altura. Se prohíbe el vertido de 

bajantes a la vía pública, debiendo acometer a la red de colectores municipales. 

 

 

8.7. Rótulos 

 

Se podrán instalar rótulos comerciales adosados a las fachadas sólo en la planta baja, 

excluyéndose los luminosos en superficie, los pintados directamente sobre el paramento 

y los tubos fluorescentes. 

 

Los rótulos podrán ser: 

-Horizontales: coincidiendo su largo con el del hueco de fachada sobre el que se coloca 

y limitando su dimensión vertical a  60 cm. 

-Verticales: coincidiendo su alto con el del hueco de fachada más próximo. 

 

En ambos casos no podrán sobresalir más de 10 cm del plano de fachada. 
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8.8. Banderines 

 

Los banderines no sobresaldrán de fachada más de 50 cm; su altura mínima desde la acera 

será de 2,20 metros. 

 

8.9. Cierre de parcela 

 

La altura mínima del cierre de parcela a vía pública será 1,00 metros en piedra, y la altura 

máxima en los linderos laterales y lindero posterior será de 2,00 metros a base de 

mampostería, enfoscados o revocados. En ambos casos se admite llegar hasta una altura 

máxima de 2,50 metros mediante protecciones diáfanas, estéticamente acordes con el 

lugar, pantallas vegetales, de cerrajería o soluciones similares. Estas alturas se cumplirán 

en todos los puntos del cierre. 

 

Los materiales, texturas y colores utilizados en los elementos de cerramiento, estarán en 

consonancia con los del resto de la fachada de la construcción con el fin de que no existan 

disonancias entre ellos, excepto en cerramientos preexistentes de reconocido valor 

ambiental (piedra, etc.), que deberán conservarse. 

 

El acabado de las partes ciegas será a base de revocos blancos o con pigmentación natural, 

en tonos claros y con textura lisa. Todo el cerramiento tendrá el mismo tono, color y 

textura pudiéndose variar el color siempre que se mantenga dentro de la misma gama. 

 

Los elementos de cierre transparente deberán estar comprendidos dentro de la sección del 

muro del cerramiento y anclados al mismo. Deberán guardar consonancia con los 

utilizados en el resto de la construcción, en cuanto al diseño y color. 

 

No obstante, estas determinaciones sobre cierre de parcela podrán ser variadas por una 

Ordenanza Municipal específica. 

 

8.10. Entrada de vehículos 

 

Sus dimensiones no podrán sobrepasar los 4 m de anchura. Se restringe este tipo de hueco 

a una entrada por edificio. 

 

 

9. Eliminación de impactos 

 

Con carácter general, los edificios que contengan elementos que no se integran en el medio 

en que se insertan, quedan fuera de ordenación en el aspecto desacorde con el Plan General. 

La declaración responsable para obtención de licencia de obras podrá ser condicionada a 

informe de los Servicios Técnicos Municipales justificando tal consideración, y a la 

realización de las obras que eliminen o atenúen los impactos negativos. 

 

A continuación, se reseñan los tipos de obras genéricas y los impactos negativos a eliminar 

que conlleven: 

 

- Las operaciones de demolición y nueva planta darán lugar a la eliminación total de 

los volúmenes fuera de ordenación y su sustitución por otros acordes con la normativa 

vigente en la zona. 
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- Las reparaciones de fachada, revocos o enlucidos exteriores buscarán adecuar la 

tonalidad y textura a las señaladas para edificación de nueva planta. 

 

- Las sustituciones de carpintería exterior conllevarán la eliminación de materiales, 

color o morfología improcedentes en cualquier elemento de carpintería exterior. 

 

- Los retejados y sustituciones parciales o totales de las cubriciones conllevarán la 

eliminación de materiales, textura o color improcedentes. 

 

- La sustitución total de la cubierta conllevará, además de lo expresado en el párrafo 

anterior, la eliminación de inclinaciones excesivas o cualquier otro elemento 

morfológico fuera de ordenación. 
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10. Compatibilidad de Usos en Ordenanza de Casco Antiguo 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      100 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  PRE 

1.3. Protección Pública 100 

1.4. Residencia Comunitaria ESP/1 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  ESP/6 

2.1.2.  Comercio de ciudad  ESP/1 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           ESP/1 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales COM 

2.3.2. Servicios personales y financieros ESP/1 

2.3.3. Oficinas ESP/1 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/1 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc ESP/1 

3.  INDUSTRIA 3.1. Talleres  ESP/1 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                ESP/3 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS  

URBANOS 

 

4.1.1. Aparcamiento (garajes) 100 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones ESP/4 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                ESP/4 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, 

etc 

-- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico ESP/3 

4.2.1.  Educativo ESP/3 

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/3 

4.2.3. Sanitario - Asistencial ESP/3 

4.2.4.  Administrativo – Institucional ESP/3 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad ESP/5 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE  al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA DE CASCO ANTIGUO: 

 

1. En caso de superar los 500 m² de superficie de venta (o la capacidad de más de 40 camas en caso de uso 

hotelero, o los 200 m² en caso de taller), el Ayuntamiento podrá denegar el uso si no se demuestra que la 

planificación de la instalación resolverá los problemas de acceso y aparcamiento sin crear congestión de tráfico 

en zonas residenciales limítrofes. 

3. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.). 

4. Instalaciones: Uso complementario siempre que se sitúe en dependencias adecuadas sin efectos negativos 

sobre los usos residenciales del edificio. 

5. Complementario al 100% en edificio exclusivo, pero únicamente para oficina del uso de seguridad. 

6. Únicamente compatible al 50% y exclusivamente en planta baja. 
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Art. 3.2. Zona de Ordenanza Urbanización en Bloque. -  UB 

 

1. Definición 

 

Se desarrolla en tipologías edificatorias en bloque colectivo aislado, esto es, con espacios 

libres entre la alineación oficial y la edificación, y locales o zonas comunes al servicio de las 

viviendas o locales en la planta baja.   

 

Las parcelas con esta ordenanza asignada se grafían con la nomenclatura UB en los planos 

de ordenación. 

 

Ocupa los siguientes ámbitos: 

● Urbanización Madrid 18 

● Urbanización Las Chaparras 

● Urbanización Virgen de Begoña 

● Urbanización La Fuente 

● Urbanización La Cobañera 

 

Todos los ámbitos señalados por esta Ordenanza mantienen el uso privado de su viario 

interior, situación que podrá ser variada previo convenio con el Ayuntamiento que incluya la 

obligación de adecuación del viario e infraestructuras para su admisión por el Ayuntamiento. 

 

2. Condiciones de parcelación 

 

Parcela mínima edificable de 300 m², admitiéndose no obstante la existente si fuera menor. 

 

3. Condiciones de volumen y edificabilidad 

 

- Edificabilidad máxima: 1,0 m²/m², o la existente si fuera mayor. 

 

- Altura máxima sobre rasante: tres plantas (baja + dos plantas) admitiendo que la 

última planta sea bajo cubierta o ático. 

 

- En el caso de ático, éste deberá retranquearse 3,00 m. de la fachada exterior. 

 

- La altura máxima en metros será de 9,60 metros. 

 

- Número máximo de plantas bajo rasante: No se limita. 

 

4. Condiciones de posición 

 

- Retranqueo a alineaciones oficiales: Se establece en tres metros (3,00 m), o la 

existente si fuera menor. 

 

- Retranqueo a linderos laterales y lindero posterior: Se establece en tres metros (3,00 

m), o la existente si fuera menor. En caso de tratarse de un lindero que separe la parte 

privativa de la mancomunada, el retranqueo mínimo en este caso será de dos metros 

(2,00 m). 

 

- Índice de ocupación máxima sobre parcela neta: 60% 
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5. Condiciones de uso 

 

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

6. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad 

 

Son las existentes para la edificación actual.  

 

En caso de remodelación o sustitución: 

- Se aplicarán las condiciones generales de vivienda, prohibiéndose en cubiertas el 

fibrocemento, y en fachadas, el aluminio en su color natural. 

- Los colores de fachadas serán siempre en tonos blancos o tierra 

- La cubierta podrá ser inclinada o plana. 

 

7. Aparcamiento 

 

Se reservará como mínimo dentro de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 100 m² 

construidos o por unidad de vivienda, salvo que el tamaño de fachada, de parcela o de acceso, 

con informe de los Servicios Técnicos Municipales justificándolo, desaconseje su ejecución. 

Dicho informe se atendrá a las condiciones señaladas en el Epígrafe 7.1 de la Ordenanza de 

Casco Antiguo. 

 

8. Cerramiento de parcelas 

 

El cerramiento de la parcela no tendrá una altura superior a 2,50 metros, pudiendo ser de 

mampostería, o chapado de piedra hasta 1,00 metros y el resto hasta el máximo citado se 

resolverá a base de malla metálica, cerrajería, elementos vegetales y similares. 

 

Estas alturas se cumplirán en todos los puntos del cierre. 

 

No obstante, esta determinación podrá ser variada por una Ordenanza Municipal específica. 
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9. Usos pormenorizados en Ordenanza de Urbanización en Bloque 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      ESP/1 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  PRE 

1.3. Protección Pública PRE 

1.4. Residencia Comunitaria 100 

2. TERCIARIO * 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  COM 

2.1.2.  Comercio de ciudad  -- 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           ESP/5 

2.3. OFICINAS  -- 

2.3.1. Servicios profesionales COM 

2.3.2. Servicios personales y financieros ESP/2 

2.3.3. Oficinas -- 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/2 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc -- 

3.  INDUSTRIA * 3.1. Talleres  ESP/2 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                ESP/6 

4. 

EQUIPAMIENTO* 

4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS  URBANOS  

4.1.1. Aparcamiento (garajes) COM 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones -- 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                ESP/3 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, 

etc 

-- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico ESP/4 

4.2.1.  Educativo ESP/4 

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/4 

4.2.3. Sanitario - Asistencial ESP/4 

4.2.4.  Administrativo – Institucional ESP/4 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad -- 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO; COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE  al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 

 

NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA DE VIVIENDA EN BLOQUE: 

* Los usos globales Terciario, de Industria y de Equipamiento únicamente se admitirán en fachadas con acceso 

desde la vía pública. 

1. Sólo en manzana completa. Se admiten los existentes, y su renovación y sustitución. 

2. Sólo en planta baja, sótano o primera planta vinculadas al uso de la planta baja; o en edificio exclusivo. Se 

admiten los existentes, y su renovación y sustitución. 
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3. Instalaciones: Uso complementario siempre que se sitúe en dependencias adecuadas sin efectos negativos 

sobre los usos residenciales del edificio. 

4. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.) 

5. En caso de superar los 500 m² de superficie de venta (o la capacidad de más de 40 camas en caso de uso 

hotelero, o los 200 m² en caso de taller), el Ayuntamiento podrá denegar el uso si no se demuestra que la 

planificación de la instalación resolverá los problemas de acceso y aparcamiento sin crear congestión de tráfico 

en zonas residenciales limítrofes. 

6. Almacenes: Uso complementario en cualquier proporción siempre que la superficie techada no supere los 

100 m², y sólo en plantas baja y sótano. 
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Art. 3.3. Zona de Ordenanza Residencial Unifamiliar. - RU 

 

1. Definición 

 

Edificación de una o dos plantas, en bloques de viviendas adosadas, pareadas o aisladas, 

según el grado de aplicación; en todos los casos con acceso individual a cada vivienda desde 

una zona privada común o desde espacio público. 

 

La asignación de grados procede, en general, de las parcelaciones históricas de la 

urbanización en Collado Mediano.  Los grados responden a zonas que han sido ocupadas en 

torno al casco histórico: 

 

Grado 1: parcelas de vivienda unifamiliar envolviendo el Casco Antiguo.  También se da este 

grado en la Urbanización Iberbial, en el diseminado al norte, junto a Serranía de la Paloma. 

Grado 2: extensión más ordenada hacia este y oeste del casco antiguo, conformando 

urbanizaciones regulares.  Este grado corresponde también a la Urbanización de Serranía de 

la Paloma. 

Grado 3: parcelas salteadas por el núcleo que han mantenido una tipología aislada. Este grado 

corresponde también a la Urbanización de Reajo del Roble. 

Grado 4: edificaciones singulares de gran tamaño situadas en parcelas con gran espacio libre 

y arboladas o ajardinadas. Estas parcelas, situadas en el interior del núcleo urbano principal, 

son las siguientes, según su dirección postal actual e identificación catastral: 

 
Dirección postal actual Número de parcela 

catastral 

Imagen de 

Catastro 

Hoja de planos 

serie 03 

PS MARIA CRISTINA 8 26556F5VL1025N0001TZ

   

 

03.2 

PS MARIA CRISTINA 

8A 

26556J2VL1025N0001MZ

  

 

03.1 

PS MARIA CRISTINA 6 26556F4VL1025N0001LZ

   

 

03.2 

PS MARIA CRISTINA 2 26556E6VL1025N0001BZ 

(excepto la parte con 

ordenanza RU-2). Sujeta a 

CO-19.  

03.1 - 03.2 

AV PINAR 76 3257867VL1035N0001JW 

(únicamente la parte 

grafiada con ordenanza 

RU-4) 
 

03.2 

Av. PINAR 32 3257868VL1035N 

(excepto zona verde 

privada al norte) 

  

03.2 
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Grado 5: edificaciones singulares situadas en un paraje excepcional arbolado. 

 

    

    
 

 

ÁMBITO DE APLIACIÓN DEL GRADO 6, ORDENANZA RU 

 

Grado 6: parcelación correspondiente a las urbanizaciones de Los Barrizales y de Sotogrande. 

 

 

2. Parcela mínima 

 

A efectos de aplicación de las condiciones de la zona de ordenación se establecen seis Grados, 

diferenciados en el tamaño mínimo de la parcela edificable. 

 

GRADO PARCELA MÍNIMA m² 

1 250 

2 500 

3 1000 

4 2000 

5 4000 o la existente si fuera menor 

6 3.000 o la existente si fuera menor 

 

 

 

 

 

3. Tipologías edificatorias 

 

En función del Grado de aplicación las tipologías edificatorias son: 

 

GRADO TIPOLOGÍA EDIFICATORIA 

1 Aislada, pareada, adosada o agrupaciones de conjunto 

2 Aislada, pareada, adosada o agrupaciones de conjunto 

3 Aislada, pareada, o agrupaciones de conjunto 

4 Aislada, pareada, o agrupaciones de conjunto 

5 Aislada, pareada, o agrupaciones de conjunto 

6 Aislada, pareada, o agrupaciones de conjunto 
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4. Condiciones de parcelación 

 

Todas las parcelas existentes serán edificables siempre que se cumpla el resto de las 

condiciones de la Zona de Ordenanza y Grado en cuestión. 

 

A efectos de nuevas parcelaciones de terrenos, se establecen los siguientes parámetros de 

parcelas y frentes mínimos: 

 

GRADO PARCELA MÍNIMA m² FRENTE MÍNIMO ml 

1 250 6 

2 500 10 

3 1000 15 

4 2000 15 

5 
4000 o la existente si 

fuera menor 

20 o el existente si fuera 

menor 

6 
3.000 o la existente si 

fuera menor 

15 o el existente si fuera 

menor 

 

No obstante, para los grados 3, 4 y 5, se admite que la reparcelación de una finca en al menos 

tres nuevas parcelas resulte en que una de ellas disponga de frente hasta un 25% menor del 

mínimo. 

 

4.1. Agrupación de Conjunto 

 

Admisibilidad de Agrupación de Conjunto: 

Para todos los grados se admite el desarrollo por Agrupación de Conjunto, que permite 

concentrar el aprovechamiento aún no materializado de un ámbito, creando una parcela 

comunitaria de modo que siempre exista una parcela de uso individual o privativo afecta a 

cada vivienda, englobando el resto en la parcela común, de forma que las suma de la 

individual más la parte correspondiente de la comunitaria arroje una superficie de terreno 

igual o mayor a la parcela mínima correspondiente, pudiendo quedar la parcela común sin 

edificabilidad.  

 

Registralmente se tratará como un único conjunto compuesto por dos fracciones, las parcelas 

privativas más la parcela mancomunada, siendo cada una de las privativas una parte alícuota 

de la superficie total mancomunada. 

 

La parcela privativa deberá tener al menos 125 m² en grados 1º y 2º y 250 m² en el resto.  

 

Al menos un 80% de la parcela mancomunada se adscribirá a usos de recreo y esparcimiento 

privado al servicio de la comunidad de viviendas, y se admite hasta un 20% como máximo 

de la parcela común para corredores de acceso común a las privativas. 

 

No será de aplicación el frente mínimo de parcela señalado en el grado correspondiente. 

 

No se permitirán paños continuos de fachadas de más de seis viviendas, debiendo separarse 

al menos seis metros entre cada dos conjuntos. En sectores urbanizables podrá eximirse de 

la aplicación de esta norma previa justificación de la conveniencia de ordenar longitudes 

mayores para liberar mayor espacio libre de edificación. 
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Obligación de ordenación con Agrupación de Conjunto 

 

Aquellas fincas cuyo tamaño actual permitiría albergar un número potencial de parcelas, pero 

que de acuerdo a la ordenación establecida por el Plan General no dispusiese de condiciones 

suficientes para el acceso desde viario público a todas esas parcelas potenciales, podrán 

desarrollarse como “Agrupación de Conjunto” cumpliendo el resto de las condiciones 

indicadas para ello.  

 

También, deberán desarrollarse como Agrupación de Conjunto aquellos ámbitos para los que 

el Plan General así lo determina. 

 

En aquella finca cuya ocupación o cabida de arbolado fuese superior al 40% de la misma, el 

Ayuntamiento podrá imponer el desarrollo como Agrupación de Conjunto, con objeto de 

evitar la degradación del entorno arbolado.  

 

5. Condiciones de volumen 

 

En todos los casos de nueva planta, la altura máxima sobre rasante es de dos plantas (baja 

más una) y 7,0 metros, más bajo cubierta, con cumbrera a 3,5 metros como máximo desde la 

cara superior del último forjado. No se limita el número de plantas bajo rasante. 
 

Los valores que definen el volumen máximo edificable para cada uno de los Grados es el 

siguiente: 

GRADO Edificabilidad m²t/m²s 

1 0,60 

2 0,33 

3 0,20 

4 0,15 

5 0,10 

6 0,10 

 

En los casos de reparcelación en fincas con edificación existente, para el conjunto resultante 

computará la edificabilidad ya consumida por dicha edificación. En los ámbitos en los que la 

ordenación del Plan General exija cesiones de suelo público de cualquier uso, la 

edificabilidad total se referirá a la superficie existente previa a la cesión, dato que deberá 

llevarse al Registro de la Propiedad para constancia pública de la base sobre la que se calculó 

la edificabilidad. 

 

 

6. Condiciones de posición 

 

Retranqueos: Serán lo que indica la tabla siguiente, según el grado, con las siguientes 

condiciones: 

- Los retranqueos laterales podrán ser nulos con las parcelas colindantes si la 

edificación fuese en hilera (adosada), o con la parcela correspondiente si fuera 

pareada. 

- En caso de tratarse de un lindero que separase la parte privativa de la mancomunada 

en una actuación de Agrupación de Conjunto, el retranqueo mínimo a la zona común 

será de dos metros (2,00 m). 
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- En todos los casos se podrá mantener la posición actual de edificación existente aun 

cuando el retranqueo fuese inferior al exigido; en estos casos no se considerará que 

incurren en el régimen de Fuera de Ordenación. 

 

GRADO 

Retranqueo a 

alineación oficial 

Metros * 

Retranqueo Lateral 

metros* 

Retranqueo Posterior 

metros 

1 3  -- 3 

2 3  -- 3 

3 5 4,5 4,5 

4 5 5 5 

5 10 5 5 

6 5 5 5 

* La edificación de un garaje/aparcamiento con ancho igual o menor a 4,0 metros no requerirá 

retranqueo de la alineación oficial a viario en el frente y al lindero lateral. 

 

Índice de ocupación máxima sobre parcela neta: Para cada uno de los grados se adoptan los 

siguientes valores máximos. Se admite en cualquier caso la existente si fuera mayor, y sin 

considerarse por ello en régimen de Fuera de Ordenación. 

 

 

GRADO 
Ocupación máxima de 

parcela 

1 40% 

2 30% 

3 15% 

4 15% 

5 15% 

6 10% 

 

 

 

 

 

7. Condiciones de uso 

 

No se establecen diferencias entre los Grados definidos por lo que se refiere a los usos a 

disponer en el suelo y en la edificación, excepto en el caso del grado 6, en el que se admite 

el uso de pequeñas superficies destinadas a cultivos o a explotaciones agrícolas o ganaderas 

de uso familiar siempre que los respectivos estatutos de cada comunidad de propietarios 

admitan estas condiciones. 

 

El uso global y los usos complementarios son los señalados en la tabla final de esta Ordenanza 

Zonal. 

 

8. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad  

 

Las cubiertas de la edificación principal se resolverán con faldones inclinados o bien con 

cubierta plana.  
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En caso de cubierta de faldones, se resolverá con pendientes comprendidas entre 30% para 

teja curva y 50% para teja plana con encaje, o hasta 60% exclusivamente para cubierta de 

pizarra, debiendo verter hacia el exterior, con la línea de máxima pendiente perpendicular 

a la línea de edificación, recogiendo y canalizando las aguas mediante canalón y bajante, 

interior o exterior pero siempre vertiendo a colector.  

 

No obstante, se admiten en todo caso las pendientes mínimas señaladas en el Epígrafe 

2.4.3.1. Sistema de formación de pendientes, del Código Técnico de la Edificación, DB 

HS1, Protección frente a la humedad en cubiertas, o legislación que la sustituya. 

 

Los materiales de cubrición serán de coloración terriza, tal cual presentan en la actualidad las 

cubiertas de las zonas del Casco Antiguo, quedando prohibido el uso de placas metálicas, de 

fibrocemento y similares. 

 

Salvo en edificios incluidos en categorías Integral y Estructural en el Catálogo de Bienes 

Protegidos, se admite en todos los demás casos la superposición en cubierta de placas y 

elementos de obtención de energía solar. Para los edificios catalogados en la categoría 

Ambiental, el Ayuntamiento podrá imponer condiciones para limitar impactos negativos 

sobre las razones de protección del edificio. 

 

9. Aparcamiento 

 

Se reservará como mínimo dentro de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 100 m² 

construidos o por unidad de vivienda. 

 

Los vados para acceso a parcelas se dispondrán de modo que se disponga de la mayor 

superficie posible apta para aparcamiento en el viario público, por ejemplo, proyectando dos 

vados contiguos en cada caso. 

 

 

10. Cerramiento de parcelas 

 

El cerramiento de la parcela con el espacio público se hará: 

a) Con una parte opaca de altura mínima de 0,50 metros y máxima de 1,00 metros, 

pudiéndose llegar hasta una altura máxima de 2,50 metros mediante protecciones 

diáfanas o estéticamente admisibles, pantallas vegetales, de cerrajería o soluciones 

similares. 

 

b) O bien por medio de cerramientos opacos en piedra que no formen frentes superiores 

a 15 metros en zonas de ordenanza Residencial Unifamiliar Grados 1 (parcela mínima 

de 250 m²) y 2 (parcela mínima de 500 m²), ni a 30 metros en el resto de grados de la 

ordenanza Unifamiliar, ni rebasen la altura de dos (2) metros. 

 

 

En linderos laterales y posteriores se autorizan cerramientos opacos a base de mampostería, 

enfoscados o revocados, hasta una altura máxima de 2,00 metros, medidos en cada punto de 

la rasante del terreno donde se proyecte, pudiendo llegar hasta los 2,50 metros con 

cerramiento permeable a vistas con pantallas vegetales, de cerrajería o similares. 
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En ningún caso se permitirá el remate de cerramientos con elementos potencialmente 

peligrosos que puedan causar lesiones a las personas, tales como vidrios rotos, filos, puntas, 

etc.  

 

No obstante, esta determinación podrá ser variada por una Ordenanza Municipal específica. 
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11. Usos pormenorizados en Ordenanza Residencial Unifamiliar 

 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar PRE 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública   ESP/1 

1.4. Residencia Comunitaria ESP/2 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  ESP/4 

2.1.2.  Comercio de ciudad  -- 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           ESP/4 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales COM 

2.3.2. Servicios personales y financieros COM 

2.3.3. Oficinas ESP/5 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/4 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc -- 

3.  INDUSTRIA 3.1.  Talleres  ESP/3 

3.2.  Productivo                                                -- 

3.3.  Almacenes                                                ESP/6 

4. EQUIPAMIENTO  4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS  

4.1.1. Aparcamiento (garajes) COM 

4.2.1. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones -- 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura ESP/3 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc -- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0 Dotacional genérico ESP/4 

4.2.1.  Educativo ESP/2 

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/2 

4.2.3.  Sanitario- Asistencial ESP/2 

4.2.4.  Administrativo – Institucional ESP/2 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad -- 

5. ZONAS VERDES                                   5.1 Zonas Verdes, 5.2 Jardín privado 100 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR  

 

1. Sólo con tipología y uso unifamiliar, salvo en manzana completa, en cuyo caso se admite el uso plurifamiliar 

de VPP. 

2. Sólo en edificio exclusivo, en general uniendo varias viviendas. 

3. Sólo instalaciones vinculadas al uso residencial, y sólo en Grados 2 a 6. 

4. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.).  En caso 

de Comercio de barrio, solo en Grados 1 y 2. 

5. Se permiten oficinas en Grados 1, 2 y 3. 

6. Almacenes: Uso complementario en cualquier proporción siempre que la superficie techada no supere los 

100 m², o 200 m2 en grados 5 y 6, y sólo en plantas baja y sótano. 
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Art. 3.4. Zona de Ordenanza Bloque Existente. - BE 

 

1. Definición 

 

Esta ordenanza recoge las características de la edificación de tipo discordante con su entorno 

o con la ordenanza de la manzana en la que se ubica, construidas en su mayoría con 

anterioridad a las Normas Subsidiarias, generalmente bloques residenciales ubicados en 

manzanas con el resto de tipología de uso unifamiliar.  Las manzanas con esta ordenanza 

asignada se identifican con el grafismo BE. 

 

La edificación correspondiente a esta ordenanza suele ser de tipología en bloque alineado a 

vial, de tipo unifamiliar o plurifamiliar, de dos y tres plantas.  En general se encontraban 

fuera de ordenación con las Normas Subsidiarias dado que no cumplían algún parámetro 

establecido por la ordenanza asignada.  El Plan General busca mantener la edificabilidad y 

parámetros existentes por la edificación consolidada asignando las características 

urbanísticas propias de la construcción existente, y por tanto evitando el régimen de Fuera de 

Ordenación. 

 

2. Tipología edificatoria 

 

Edificación alineada a vial público o exenta. Se admiten patios traseros. 

 

3. Condiciones de parcelación 

 

Es edificable cualquier parcela catastral existente en la fecha de aprobación definitiva del 

Plan General. No se admiten parcelaciones. 

 

4. Condiciones de volumen y edificabilidad 

 

La edificabilidad máxima es la existente en el momento de entrada en vigor del Plan General. 

Su determinación requiere la medición de la edificación existente, firmada por técnico 

competente para proyectar un edificio similar; la medición se contendrá en documento que 

grafíe todas las plantas y justifique el cómputo de la edificabilidad existente. 

 

El número máximo de plantas es de dos más bajo cubierta, con altura máxima 9,60 metros; 

o la existente en caso de ser mayor. No se limita el número de plantas bajo rasante. 

 

5. Condiciones de posición 

 

- Retranqueo frontal: El existente. 

 

- Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo mínimo de 3 metros a 

linderos laterales de parcela, o los existentes en caso de ser menores.  

 

- Retranqueo al lindero posterior de parcela: Será igual o superior a tres metros (3 m) 

cuando los huecos sean de estancias vivideras, y de dos metros (2 m) cuando se abran 

huecos de locales no vivideros ni de estancia. En caso de no abrir huecos, no se exige 

retranqueo.  En todo caso se admite el retranqueo existente. 
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6. Condiciones de uso 

 

Son los señalados al final de esta Ordenanza Zonal. 

 

7. Aparcamiento 

 

Se estará a lo dispuesto en la Ordenanza de Casco Antiguo. 

 

8. Condiciones estéticas 

 

Se estará a lo dispuesto en la Ordenanza de Casco Antiguo, admitiéndose las condiciones 

existentes en tanto no se sustituya la edificación actual. 
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9. Compatibilidad de Usos en Ordenanza de Bloque Existente 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      100 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  PRE 

1.3. Protección Pública   100 

1.4. Residencia Comunitaria COM 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  COM 

2.1.2.  Comercio de ciudad  ESP/1 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           ESP/1 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales COM 

2.3.2. Servicios personales y financieros ESP/1 

2.3.3. Oficinas ESP/1 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/1 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc ESP/1 

3.  INDUSTRIA 3.1. Talleres  ESP/1 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                ESP/3 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS  

4.1.1. Aparcamiento (garajes) COM 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones ESP/5 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                ESP/5 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc -- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico ESP/4 

4.2.1.  Educativo ESP/4 

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/4 

4.2.3. Sanitario - Asistencial ESP/4 

4.2.4.  Administrativo – Institucional ESP/4 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad ESP/6 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA DE BLOQUE EXISTENTE: 

 

1. En caso de superar los 500 m² de superficie de venta (o la capacidad de más de 40 camas en caso de uso 

hotelero, o los 200 m² en caso de taller), el Ayuntamiento podrá denegar el uso si no se demuestra que la 

planificación de la instalación resolverá los problemas de acceso y aparcamiento sin crear congestión de tráfico 

en zonas residenciales limítrofes. 

3. Almacenes: Uso complementario en cualquier proporción siempre que la superficie techada no supere los 

100 m², y sólo en plantas baja y sótano. 

4. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.). 

5. Instalaciones: Uso complementario siempre que se sitúe en dependencias adecuadas sin efectos negativos 

sobre los usos residenciales del edificio. 

6. Complementario al 100% en edificio exclusivo, pero únicamente para oficina del uso seguridad. 
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Art. 3.5. Zona de Ordenanza Industrial. - IND 

 

1. Definición 

 

Se aplica a la zona constituida por las áreas ocupadas por instalaciones industriales, talleres 

o de almacenes relacionados con la actividad productiva y de almacenamiento y distribución 

comercial. El uso global es industrial. Se señala como IND en los planos de ordenación. 

 

2. Grados 

 

La Ordenanza Zonal se divide en tres grados, que pueden ser aplicados en cualquier área 

grafiada como IND en los planos de ordenación del Plan General, pero siempre por manzanas 

completas, o bien por edificios exentos en la parcela de tamaño igual o superior al del grado 

que se trata de implantar. 

 

● Grado 1: Taller. Pequeñas industrias o talleres artesanales localizados en planta baja 

con instalaciones no molestas para las viviendas compatibles con ellas. 

● Grado 2: Productivo. Industrias o talleres de servicios incompatibles con usos 

residenciales de parcelas contiguas, talleres de servicios, por tanto requiriendo 

localizarse en edificios exclusivos. 

● Grado 3: Almacén.  Es el correspondiente a los locales destinados a la guarda y 

conservación de bienes. 

 

3. Tipologías edificatorias 

 

Las tipologías edificatorias son: exenta, agrupada en hilera, e industria nido. Las tipologías 

en hilera o en industria-nido requieren un proyecto de al menos tres naves de conjunto, o bien 

el acuerdo escrito de los propietarios de las parcelas colindantes al adoso.  

 

4. Condiciones de parcelación 

  

Grado 1:  Superficie mínima: 150m² 

Frente mínimo:  8 m 

Grado 2:  Superficie mínima: 500 m² 

 Frente mínimo: 15 m 

Grado 3:  Superficie mínima:  125 m² 

Frente mínimo:  6 m 

 

5. Condiciones de volumen y edificabilidad 

 

Edificabilidad máxima: 0,50 m²/m² sobre parcela neta para todos los grados. 

 

Altura máxima exterior de la edificación (*):  

● 4,50 m para una planta.  En caso de entreplanta, se permite una altura máxima de 7,50 

m en toda la nave, computando edificabilidad la entreplanta. 

● 9,0 m. para dos plantas. 
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Altura mínima interior libre de obstáculos en primera planta: 4,00 m, excepto bajo la 

entreplanta, que podrá disponer de altura libre tres metros. 

 

No se limita el número de plantas bajo rasante. 

 

(*) Se excluye de esta altura máxima en la coronación, las instalaciones técnicas necesarias 

para el proceso industrial que deban estar en contacto con el exterior. 

 

6. Condiciones de posición 

 

Ocupación máxima sobre parcela: 60%.   

Ocupación máxima de entreplanta sobre planta baja: 20% 

 

Retranqueos de la edificación para todos los grados: 

 

A la alineación exterior  mínimo 5,0 m 

A linderos laterales  mínimo 5,0 m 

A lindero posterior  mínimo 5,0 m 

Separación entre edificios igual a la mitad de la altura de la edificación de mayor 

altura, y como mínimo 5,0 m. 

 

No obstante, se admite la edificación adosada lateralmente en promociones unitarias, o 

por acuerdo documentado entre colindantes. 

 

7. Condiciones de uso 

 

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

8. Aparcamiento 

 

En todos los grados, la parcela a edificar debe contar con las siguientes reservas: 

 

Estacionamiento: vehículos ligeros o medios, una plaza por cada 100 m² construidos; y 

adicionalmente para vehículos pesados, 1 plaza por cada 900 m² construidos 

Carga y descarga: deberá garantizarse estas operaciones sin interferir el movimiento 

interno. 

Dimensiones de plazas de aparcamiento: vehículos ligeros,  2,20 m x 5,00 m 

      vehículos medios, 4,50 m x 8,10 m 

      vehículos pesados, 4,50 m x 15,0 m 

 

9. Otras condiciones 

 

El cerramiento de la parcela no tendrá una altura superior a 2,50 metros, pudiendo ser de 

fábrica o mampostería hasta 1,50 metros y el resto hasta el máximo citado se resolverá a base 

de malla metálica, cerrajería, elementos vegetales y similares. 

 

Estas alturas se cumplirán en todos los puntos del cierre. 

 

No obstante, esta determinación podrá ser variada por una Ordenanza Municipal. 
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.- Se recomienda la utilización de cerramientos vegetales de baja altura combinados con 

arbolado. 

 

.- La cubierta será inclinada con un ángulo de 45% como máximo, y con un máximo de cuatro 

metros de altura de cumbrera sobre la cornisa. 

 

.- El terreno libre de edificación que quede visto desde la vía o espacios públicos no podrá 

ser empleado para acopio ni vertido de materiales, tanto si éstos son utilizables o son 

residuales propios de la industria. 

 

.- Se instalará un hidrante contra incendios, como mínimo cada 60 m. de fachada en zonas de 

parcelas iguales o menores de 1000 m², o cada 100 m. para el resto de casos. 

 

.- Las industrias nido podrán resolver la dotación necesaria de servicios de forma conjunta 

en cada instalación, o bien de forma individualizada en cada módulo. 
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10. Compatibilidad de Usos en Ordenanza Industrial  

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      -- 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública -- 

1.4. Residencia Comunitaria -- 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                              

2.1.1.  Comercio de barrio  ESP/1 

2.1.2.  Comercio de ciudad  100 

2.1.3.  Centro comercial ESP/2 

2.2. HOTELERO                                           COM 

2.3. OFICINAS  

2.3.1. Servicios profesionales 100 

2.3.2. Servicios personales y financieros 100 

2.3.3. Oficinas 100 

2.4. RECREATIVO 

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes COM 

2.4.2. Discotecas ESP/3 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc ESP/3 

3.  INDUSTRIA * 3.1. Talleres  PRE 

3.2. Productivo                                                PRE 

3.3. Almacenes                                                PRE 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS 

4.1.1. Aparcamiento (garajes) 100 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria COM 

4.1.3. Telecomunicaciones COM 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                COM 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc COM 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes COM 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES 

4.2.0. Dotacional Genérico ESP/5 

4.2.1.  Educativo COM 

4.2.2.  Cultural – Deportivo COM 

4.2.3. Sanitario - Asistencial COM 

4.2.4.  Administrativo – Institucional COM 

4.2.5.  Cementerios, crematorios ESP/4 

4.2.6.  Militar o seguridad COM 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE  al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 

 

NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA INDUSTRIAL: 

 

1. Comercio de barrio: únicamente para expender productos de la instalación productiva o de almacenaje. 

2. Centro Comercial: Sólo en edificio exclusivo, con superficie de venta superior a 2.500 m², y únicamente en 

situaciones aceptadas en el Plan General, o en el planeamiento de desarrollo del mismo. En este último caso, el 

Ayuntamiento podrá denegar el uso por razones de congestión de tráfico. 
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3. Discotecas, Espectáculos, etc. Sólo por autorización municipal previa justificación de la seguridad del área, 

garantía de acceso y ausencia de ruido en áreas residenciales cercanas. 

4. Únicamente crematorios, y previa justificación de la ausencia de impacto negativo en el área. 

5. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.) 

 

(*) En el término municipal de Collado Mediano, el Plan General sólo admite aquellos usos industriales 

denominados “industria limpia” siguiendo, por exclusión, las definiciones del Anejo 1 del Real Decreto 

Legislativo 1/2016, de 16 de diciembre, de prevención y control integrados de la contaminación. 

 

Se consideran prohibidas las instalaciones industriales que puedan ser englobadas en alguna o varias de los 

siguientes conceptos: 

 

1. Instalaciones de combustión. 

a) Instalaciones de producción de energía eléctrica en régimen ordinario o en régimen especial, en las que se 

produzca la combustión de combustibles fósiles, residuos o biomasa. 

b) Instalaciones de cogeneración, calderas, hornos, generadores de vapor o cualquier otro equipamiento o 

instalación de combustión existente en una industria, sea esta o no su actividad principal. 

2. Refinerías de petróleo y gas, producción de gas combustible, o almacenaje de petróleo y sus licuados, o de 

gas. 

3 Coquerías e Instalaciones de gasificación y licuefacción de carbón. 

4.  Producción, transformación o fundición de metales. 

5. Instalaciones para el tratamiento de superficie de metales y materiales plásticos por procedimiento 

electrolítico o químico. 

6. Instalaciones de fabricación o tratamiento de áridos, cemento y/o clínker, o cualquier material mineral; o 

canterías. 

5. Instalaciones para la fabricación de productos cerámicos mediante horneado, en particular tejas, ladrillos, 

refractarios, azulejos o productos cerámicos ornamentales o de uso doméstico, con una capacidad de producción 

superior a 0,5 toneladas por día, y/o una capacidad de horneado de más de 0,5 m3. 

6. Industrias de transformación química, excepto las destinadas a investigación. 

7. Gestión de residuos. 

8. Industria del papel y cartón. 

9. Industria textil o del cuero que suponga alteración de la materia prima. 

10. Industrias agroalimentarias y explotaciones ganaderas, salvo en suelo no urbanizable, donde se admite 

previa calificación urbanística favorable. 

11. Instalaciones destinadas a la cría, adiestramiento o guardería de animales, salvo en suelo no urbanizable, 

donde se admite previa calificación urbanística favorable. 

12. Industrias para el tratamiento de superficies de materiales, de objetos o productos con utilización de 

disolventes orgánicos, en particular para aprestarlos, estamparlos, revestirlos y desengrasarlos, 

impermeabilizarlos, pegarlos, enlacarlos, limpiarlos o impregnarlos, con una capacidad de consumo de más de 

10 Kg de disolvente por hora o más de 2 toneladas/año. 

13. Industria del carbono. 

14. Industrias extractivas, tales como canteras de áridos, etc., salvo que un estudio de impacto ambiental 

justifique la ausencia de impactos negativos para el medio ambiente, y se garantice la reposición a condiciones 

aceptables una vez finalice la explotación. 

15. Industrias de tratamiento de materiales específicos de riesgo. 

16. En general, cualquier instalación que produzca ruido superior al establecido en el área de sensibilidad 

acústica señalado en el Estudio Acústico del Plan General. 
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Art. 3.6. Zona de Ordenanza Terciario. - TER 

 

1. Definición 

 

Se aplica a la zona constituida por las áreas ocupadas por instalaciones comerciales, de 

oficinas, hoteleras y de uso recreativo o de ocio relacionadas con la actividad productiva y 

comercial. El uso global es terciario. Se señala como TER en los planos de ordenación. 

 

2. Tipologías edificatorias 

 

Edificación aislada o adosada. 

 

3. Condiciones de parcelación 

  

Se establece una parcela mínima de 400 m². 

 

4. Condiciones de volumen y edificabilidad 

 

Edificabilidad máxima: 0,50 m²/m² sobre parcela neta 

 

Altura máxima exterior de la edificación: 4,00 en planta baja, y 3,50 en superiores.   

 

Número máximo de plantas sobre rasante: 2 plantas. Las entreplantas computarán a efectos 

de edificabilidad. 

 

Altura mínima interior libre de obstáculos en primera planta: 3,50 m 

 

Altura mínima interior en resto de plantas: 3,00 m 

 

No se limita el número de plantas bajo rasante. 

 

 

5. Condiciones de posición 

 

Ocupación máxima: 60% 

Ocupación máxima entreplanta: 20% de la superficie de la planta baja. 

 

Retranqueos de la edificación: 

 

A la alineación exterior  mínimo 5,0 m 

A linderos laterales  mínimo 3,0 m 

A lindero posterior  mínimo 3,0 m 

Separación entre edificios igual a la mitad de la altura de la edificación de mayor 

altura, y como mínimo 5,0 m. 

 

No obstante, se admite la edificación adosada lateralmente en promociones unitarias, o 

por acuerdo documentado entre colindantes. 
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6. Condiciones de uso 

 

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

7. Aparcamiento 

 

Se deberá prever una plaza de aparcamiento por cada 100 m² construidos. 

 

8. Otras condiciones 

 

El cerramiento de la parcela no tendrá una altura superior a 2,50 metros, pudiendo ser de 

fábrica o mampostería hasta 1,50 metros y el resto hasta el máximo citado se resolverá a base 

de malla metálica, cerrajería, elementos vegetales y similares. 

 

Estas alturas se cumplirán en todos los puntos del cierre. 

 

No obstante, esta determinación podrá ser variada por una Ordenanza Municipal. 

 

.- Se recomienda la utilización de cerramientos vegetales de baja altura combinados con 

arbolado. 

 

.- Se instalará un hidrante contra incendios, como mínimo cada 60 m. de fachada en zonas de 

parcelas menores de 1000 m², y cada 100 m. para el resto de casos. 
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10. Compatibilidad de Usos en Ordenanza Terciario  

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      -- 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública   -- 

1.4. Residencia Comunitaria -- 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  PRE 

2.1.3.  Comercio de ciudad  PRE 

2.1.4.  Centro comercial PRE 

2.2. HOTELERO                                           PRE 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales PRE 

2.3.2. Servicios personales y financieros PRE 

2.3.3. Oficinas PRE 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes PRE 

2.4.2. Discotecas PRE 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc PRE 

3.  INDUSTRIA  3.1. Talleres  100 

3.2. Productivo                                                COM 

3.3. Almacenes                                                100 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS                       

4.1.1. Aparcamiento (garajes) 100 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones COM 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                COM 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc COM 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes COM 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico ESP/2 

4.2.1.  Educativo COM 

4.2.2.  Cultural – Deportivo COM 

4.2.3. Sanitario - Asistencial COM 

4.2.4.  Administrativo – Institucional COM 

4.2.5.  Cementerios, crematorios ESP/1 

4.2.6.  Militar o seguridad COM 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN ORDENANZA EN ORDENANZA TERCIARIA: 

 

1. Únicamente crematorios, y previa justificación de la ausencia de impacto negativo en el área y en edificio 

exento.  

2. Compatibles en cualquier posición o en edificio exclusivo, siempre que se resuelvan adecuadamente las 

necesidades de acceso y de aparcamiento que requiera el uso propuesto (acceso de abastecimiento, acceso de 

transporte especial, aparcamiento para necesidades superiores a las del uso residencial normal, etc.) 
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Art. 3.7. Zona de Ordenanza Dotaciones y Equipamientos. - EQ 

 

1. Definición 

 

Esta zona de ordenación queda constituida básicamente por aquellas áreas destinadas a la 

dotación de equipamientos de todo tipo del núcleo de población, tanto de titularidad pública 

como privada. 

 

Entre otras áreas incluye las destinadas a la educación, al culto religioso, al deporte, cultura, 

a la administración y a la asistencia social y sanitaria, etc., por lo que se refiere a los 

principales usos dotacionales. 

 

Puede incluir también los recorridos lineales de carácter peatonal asociados a vías de 

comunicación.  

 

2. Ámbito de aplicación 

 

Zonas grafiadas como EQ-L, EQ-G, EQ-Pv. EQ-Dep y EQ-Pm en el plano de Ordenación 

Estructurante y de Zonas de Ordenanza; y en Sectores Urbanizables, correspondiendo la 

nomenclatura a Equipamiento Local, Equipamiento General o Equipamiento Privado (Pv y 

Dep) o Patrimonial (Pm), respectivamente. 

 

3. Tipologías edificatorias 

 

Libre. 

 

4. Condiciones de parcelación 

 

No se determina parcela mínima edificable, salvo en la zona de Las Salineras, que será de 

1.000 m², según la Modificación Puntual tramitada sobre esta área. 

 

5. Condiciones de volumen 

 

- Edificabilidad máxima sobre parcela neta:  0,50 m²/m² como norma general. Para parcelas 

de superficie inferior a 500 m², se admite una edificabilidad de hasta 1,0 m²/m² previa 

justificación del beneficio social que producirá y de la ausencia de impacto visual negativo.

  

- Altura máxima 7 m. Se permite de forma excepcional mayor altura sin superar en ningún 

caso los 12,00 metros, para cumplir las condiciones exigibles y el adecuado funcionamiento 

de las actividades a desarrollar y por la normativa sectorial aplicable. 

- Número máximo de plantas: 2 plantas (baja + 1) 

- Número de plantas bajo rasante: No se limita. 

 

 

6. Condiciones de posición 

 

- Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes planos de 

ordenación, como separación entre las zonas de dominio público y privado, o bien 

entre diferentes zonas de dominio privado. 
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- Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo nulo (0 m) en el 

Casco Antiguo, y de tres metros (3 m) para el resto. 

 

- Retranqueo a linderos laterales: Se establece en tres metros (3 m) para todos los tipos, 

salvo acuerdo documentado entre propietarios colindantes. 

 

- Retranqueo al lindero posterior: Será igual o superior a tres metros (3 m). 

 

- Índice de ocupación máxima sobre parcela neta: 

 

En el Casco Antiguo: 100% 

En el resto:    60% 

 

7. Condiciones de uso 

 

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

8. Aparcamiento 

 

- En general, al menos una plaza de aparcamiento por cada 100 m² edificados. 

 

- En cualquier caso, y contando con las plazas del párrafo anterior, todos los centros de 

nueva creación tendrán dentro de su parcela un espacio destinado a aparcamiento a 

razón de: 

o Cinco plazas por cada 50 espectadores en los centros de reunión y 

espectáculos, cada 10 personas en el religioso con residencia, y cada 10 camas 

en el hospitalario con internamiento.  

o Los centros escolares de más de 1.000 m² de superficie construida deberán 

contar con una plaza de estacionamiento de autobús para transporte escolar, 

para subida y bajada, por cada 200 plazas escolares. 

 

9. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad 

 

El cerramiento de la parcela no tendrá una altura superior a 2,50 m, pudiendo ser de 

mampostería, o chapado de piedra hasta 1,00 m y el resto hasta el máximo citado se resolverá 

a base de malla metálica, cerrajería, elementos vegetales y similares.  

 

Estas alturas se cumplirán en todos los puntos del cierre. 

 

No obstante, esta determinación podrá ser variada por una Ordenanza Municipal. 
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10. Compatibilidad de Usos en Ordenanza de Dotaciones y Equipamiento 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      ESP/1 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública   -- 

1.4. Residencia Comunitaria 100 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  COM 

2.1.2.  Comercio de ciudad  -- 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           -- 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales COM 

2.3.2. Servicios personales y financieros COM 

2.3.3. Oficinas COM 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/2 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc ESP/2 

3.  INDUSTRIA 3.1. Talleres  ESP/3 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                ESP/3 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS                       

4.1.1. Aparcamiento (garajes) PRE 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones COM 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                PRE 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc -- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico PRE 

4.2.1.  Educativo PRE 

4.2.2.  Cultural – Deportivo PRE 

4.2.3. Sanitario - Asistencial PRE 

4.2.4.  Administrativo – Institucional PRE 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad ESP/4 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN PARCELAS CON ORDENANZA DE 

EQUIPAMIENTO 

 

1. Sólo para guarda del equipamiento, con un máximo de una vivienda por instalación. 

2. Sólo en planta baja, sótano o primera planta vinculadas al uso de la planta baja; o en edificio exclusivo. 

3. Almacenes y talleres: Uso complementario en cualquier proporción siempre que sea necesario para el 

desempeño de la actividad principal 

4. Complementario al 100% en edificio exclusivo, o complementario en plantas sótano, baja o primera, pero 

únicamente para oficinas. 
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Art. 3.8.  Zona de Ordenanza Espacios Libres y Zonas Verdes. -ZV 

 

1. Definición 

 

Comprende los espacios libres, de dominio y uso público, o de propiedad privada en su caso, 

destinados a espacios ajardinados o forestados, e integrantes del sistema de espacios libres 

del núcleo urbano, necesarios para la adecuada salubridad, y esparcimiento y recreo de la 

población. Se representa por la clave ZV en los planos de ordenación. 

 

2. Grados 

 

A efectos de la aplicación de las condiciones de esta zona de ordenanza se establecen las 

siguientes categorías: 

 

- Grado 1:  Zona verde pública de red Local o de red General 

- Grado 2: Zona verde privada, ZV P. Corresponde a espacios privados.  

 

3. Condiciones de parcelación 

 

No se establecen. 

 

4. Edificaciones e instalaciones permitidas. Condiciones de posición 

 

Se permiten edificaciones provisionales o ligeras tales como quioscos de bebidas o de prensa, 

quioscos de música y similares, que tengan una sola planta con un total máximo de tres 

metros (3 m) de altura para aquellas áreas de parque urbano cuya superficie exceda de 2.000 

m².  La ocupación no excederá el 2,5% y la edificabilidad máxima será 0,05 m²/m², sin 

sobrepasar la dimensión máxima de veinte metros cuadrados (20 m²) de superficie cerrada.  

La edificación se configurará y localizará de modo que produzca el mínimo perjuicio al 

asoleamiento del parque. 

 

Se permiten asimismo instalaciones deportivas que no supongan edificación de más de 25 m² 

en una sola planta, y se podrá destinar para aparcamiento un 20% como máximo de la 

superficie destinada a este uso.  Se permite la ocupación temporal en ambos grados de 

instalaciones recreativas y de ocio que no conlleven cimentación y sean de estructura 

desmontable (plazas de toros desmontables, carpas, etc.) en periodos asociados con eventos 

festivos. 

 

El retranqueo mínimo de cualquier instalación a las alineaciones y linderos será de tres 

metros (3 m). 

 

5. Condiciones de uso 

  

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

6. Arbolado Urbano 

 

Se cumplirán las determinaciones de la Ley 8/2005 de 26 de diciembre de Protección y 

Fomento del Arbolado Urbano de la Comunidad de Madrid en cuanto a la prohibición de tala 
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y podas drásticas e indiscriminadas, las obligaciones de los propietarios de arbolado urbano, 

así como la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 

 

En los casos en los que sea ineludible la eliminación de ejemplares arbóreos, se estará en lo 

dispuesto en la Norma de Granada para la valoración del arbolado ornamental asegurando la 

plantación en el mismo ámbito en que se produzca el apeado. 

 

Se alternarán diferentes especies con el fin de mitigar posibles afecciones de plagas 

procurando que sean resistentes y de fácil conservación 

 

Las especies vegetales a implantar serán autóctonas y con bajos requerimientos hídricos para 

su desarrollo y se limitarán en lo posible las superficies destinadas a cubrir mediante césped 

o pradera ornamental, sustituyendo ésta por tapices verdes a base de xerófitas que no 

requieran riegos. Se tendrá en cuenta la recomendación del art. 45, punto 2, de las Normas 

Urbanísticas Generales para evitar especies que pueden favorecer la aparición de cuadros de 

alergia en la población. 

 

Se respetarán los ejemplares de las especies de flora recogidas en el Decreto 18/1992, de 26 

de marzo por el que se aprueba el Catálogo Regional de especies amenazadas de fauna y flora 

silvestres y se crea la categoría de árboles singulares.  

 

En ningún caso se apearán los ejemplares arbóreos, de cualquier calibre, de las especies 

catalogadas, debiéndose señalizar su presencia antes de realizar los desbroces u otras 

actuaciones. 

 

 

7. Otras condiciones 

 

Se instalarán sistemas de riego automático en todas las zonas verdes públicas, con utilización 

de programadores de riego, disposición de aspersores de corto alcance en zonas de pradera y 

riego por goteo en zonas arbustivas y arboladas. Se recomienda la instalación de detectores 

de humedad en el suelo. 

 

En todos los casos, las zonas verdes arboladas deberán someterse a un mantenimiento al 

menos anual que libere de vegetación seca y aclare la masa arbórea existente. En particular, 

en borde urbano, a fin de disminuir o romper la continuidad de los combustibles forestales, 

se deberá asegurar la existencia de una faja perimetral de protección de 30 metros de ancho 

dentro de la misma propiedad o del máximo ancho posible en caso de ser menor la zona 

arbolada, alrededor de la urbanización, edificación o instalación, medida desde el límite 

exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre de vegetación seca y 

con la masa arbórea aclarada. Siempre que sea posible, esta faja deberá ser de, al menos, 

ocho veces la altura de la vegetación dominante. 

 

En suelos calificados por esta zona de ordenación, se podrá dar acceso a parcelas urbanas a 

través de caminos peatonales. 

 

A fin de facilitar la permeabilidad del ámbito, la utilización de pavimentos rígidos continuos 

se limitará exclusivamente a las zonas de paso indispensables en el interior de las zonas 

verdes. 
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En las zonas autorizadas para el paseo de mascotas se deberá incluir un número suficiente de 

expendedores de bolsas para excrementos caninos y contenedores y/o papeleras para la 

eliminación de los mismos. En el caso de zonas de juego infantil y/o recreo, se señalizarán 

debidamente con la prohibición de acceso de mascotas. 

 

 

 

8. Compatibilidad de Usos en Ordenanza de Espacios Libres y Zonas Verdes 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      -- 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública   -- 

1.4. Residencia Comunitaria -- 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  -- 

2.1.2.  Comercio de ciudad  -- 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           -- 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales -- 

2.3.2. Servicios personales y financieros -- 

2.3.3. Oficinas -- 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes ESP/1 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc -- 

3.  INDUSTRIA 3.1. Talleres  -- 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                -- 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS  

4.1.1. Aparcamiento (garajes) ESP/2 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria -- 

4.1.3. Telecomunicaciones -- 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                ESP/2 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc -- 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes -- 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico -- 

4.2.1.  Educativo -- 

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/3 

4.2.3. Sanitario - Asistencial -- 

4.2.4.  Administrativo – Institucional -- 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad -- 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado PRE 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 
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NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN PARCELAS CON ORDENANZA ESPACIOS 

LIBRES Y ZONAS VERDES 

1. Sólo previa autorización razonada del Ayuntamiento por mejora de la calidad urbana, y sujeto a las restantes 

condiciones de la Ordenanza. Quioscos, con las condiciones de la Ordenanza Zonal. 

2. En un máximo del 20% de la superficie sobre rasante, y en el 100% de la parcela bajo rasante. 

3. Uso deportivo, en un máximo del 30% de la parcela; salvo en ZV privadas, en las que se admite ocupación 

del 100% siempre que no suponga la impermeabilización del suelo en un porcentaje superior al 30%. 
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Art. 3.9. Zona de Ordenanza Infraestructuras y servicios urbanos. - INF 

 

1. Definición 

 

Son las áreas destinadas a alojar las instalaciones de infraestructuras urbanas al servicio 

general del núcleo urbano. No incluye la infraestructura de zonas de protección de carreteras, 

objeto de Ordenanza Zonal propia. 

 

Solamente se permiten las instalaciones vinculadas a los servicios e infraestructuras que 

albergan, sometidas a la aprobación del organismo competente de las mismas. 

 

2. Condiciones específicas 

 

Retranqueos: En las instalaciones de nueva implantación el retranqueo mínimo a cualquier 

lindero será de 2 metros para cualquier construcción, salvo que se justifique la necesidad de 

un retranqueo menor o su eliminación en relación a la instalación. Para las existentes en el 

momento de aprobación definitiva del Plan General, no se fijan retranqueos. 

 

Edificabilidad: No se fija límite volumétrico para la construcción de edificaciones e 

instalaciones técnicas no habitables necesarias para el servicio y mantenimiento de la 

instalación. 

 

Altura máxima: Se admite la altura que justifique la instalación técnica. 

 

3. Condiciones de uso 

 

Sólo se permiten los usos propios de las instalaciones que en cada caso se consideren con los 

complementarios necesarios para el correcto funcionamiento de la instalación, servicio o 

infraestructura. 

 

Son las señaladas en la tabla final de esta Ordenanza Zonal. 

 

4. Otras condiciones 

 

Los costes de las infraestructuras de conexión para el suministro de agua potable a las 

diferentes actuaciones serán a cargo del promotor o promotores de las actuaciones 

urbanísticas derivadas del Plan General. 

 

Para la red de agua de Canal de Isabel II, serán de obligado cumplimiento las Normas para 

Redes de Abastecimiento y las Normas para Redes de Saneamiento y para Redes de 

Reutilización de Canal de Isabel II, así como las que adopte Canal de Isabel II- Gestión, 

respecto de las infraestructuras que explote. 

 

En caso de que resulte necesario modificar el trazado de las infraestructuras de 

abastecimiento y saneamiento gestionadas por Canal de Isabel II, se le deberá solicitar 

previamente la conformidad técnica, a la que CYII podrá imponer los condicionantes que 

resulten necesarios y justificados para la salvaguarda de las infraestructuras hidráulicas que 

gestiona. Los costes derivados de cualquier retranqueo y/o afección sobre esas 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

54 

infraestructuras por causa ajena a Canal de Isabel II, serán por cuenta de los promotores de 

las actuaciones de las que traigan causa. 

 

5. Compatibilidad de Usos en Ordenanza de Infraestructuras y Servicios Urbanos 

 
 

USO GLOBAL 

 

GRUPOS (USO PORMENORIZADO) 

 

COMPATIBILIDAD 

1. RESIDENCIAL 

 

1.1. Unifamiliar      -- 

1.2. Plurifamiliar o Colectiva  -- 

1.3. Protección Pública   -- 

1.4. Residencia Comunitaria -- 

2. TERCIARIO 2.1. COMERCIO                                               

2.1.1.  Comercio de barrio  -- 

2.1.2.  Comercio de ciudad  -- 

2.1.3.  Centro comercial -- 

2.2. HOTELERO                                           ESP/1 

2.3. OFICINAS   

2.3.1. Servicios profesionales -- 

2.3.2. Servicios personales y financieros -- 

2.3.3. Oficinas -- 

2.4. RECREATIVO  

2.4.1. Bares, cafeterías y restaurantes -- 

2.4.2. Discotecas -- 

2.4.3. Salas de espectáculos, cines, etc -- 

3.  INDUSTRIA 3.1. Talleres  -- 

3.2. Productivo                                                -- 

3.3. Almacenes                                                -- 

4. EQUIPAMIENTO 4.1: INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS                       

4.1.1. Aparcamiento (garajes) PRE 

4.1.2. Transportes: Red viaria, ferroviaria ESP/1 

4.1.3. Telecomunicaciones ESP/1 

4.1.4. Infraestructuras locales: CTE, Contenedores basura                                PRE 

4.1.5.  Infraestructuras de ciudad: subestaciones eléctricas, etc ESP/1 

4.1.6. Estaciones de servicio de suministro de carburantes PRE 

4.2.  DOTACIONES SOCIALES  

4.2.0. Dotacional Genérico -- 

4.2.1.  Educativo --  

4.2.2.  Cultural – Deportivo ESP/2 

4.2.3. Sanitario - Asistencial -- 

4.2.4.  Administrativo – Institucional -- 

4.2.5.  Cementerios, crematorios -- 

4.2.6.  Militar o seguridad -- 

5. ZONAS VERDES                                   5.1. Zonas Verdes, 5.2. Jardín privado 100 

 

PRE= CARACTERÍSTICO 

COM= COMPATIBLE con máximo 50% de la superficie edificada 

100= COMPATIBLE al 100% (en la totalidad del edificio o parcela), SIN LIMITACIONES 

ESP/1= COMPATIBLE CON LIMITACIONES ESPECÍFICAS (Ver Notas a continuación) 

 

NOTAS A CONDICIONES ESPECÍFICAS DE USOS EN PARCELAS CON ORDENANZA SERVICIOS 

URBANOS 

1. Sólo donde el Plan General o el planeamiento de desarrollo así lo estableciese. 

2. Sólo el uso deportivo 
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. 

 

 

Art. 3.10. Zona de Ordenanza de Instalaciones Ferroviarias en suelo urbano. – FER 

 

1. Objeto 

 

La normativa que rige para los terrenos del ferrocarril en suelo urbano tiene por objeto 

establecer con carácter general el régimen urbanístico de las instalaciones ferroviarias en el 

núcleo urbano.  Será de aplicación la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector 

Ferroviario, y el Real Decreto 2.387/2004, de 30 de diciembre, del Reglamento del Sector 

Ferroviario, RSF. La numeración de artículos citados se refiere al RSF. 

 

2. Calificación del suelo ferroviario en suelo urbano 

 

A efectos de aplicación de esta normativa, los terrenos de las infraestructuras ferroviarias en 

suelo urbano, identificado como FER en los planos de ordenación, se califica como Red 

General, de la Red Ferroviaria de Interés General. 

 

Está constituido por los terrenos en suelo urbano que sirven de soporte a la estación de 

viajeros y a los talleres, muelles, almacenes, edificios de servicio, o a cualquier otra 

instalación directa e indirectamente relacionada con el ferrocarril, con sus edificios de 

servicios y las instalaciones directa e indirectamente relacionadas con el ferrocarril. 

 

Se distingue entre la calificación FER-EF, destinada a instalaciones ferroviarias en general, 

y FER-ZF, destinada exclusivamente a instalaciones de transformación de energía eléctrica 

vinculadas a la infraestructura ferroviaria. Las condiciones de la zona FER-ZF podrán 

convertirse a las de la zona FER-EF previa aprobación de un Plan Especial de transformación 

de infraestructuras. 

 

 

3. Condiciones de volumen en suelo urbano 

 

En zonas FER-EF: 

 

- Edificabilidad máxima sobre parcela neta: 0,50 m²/m² como norma general. Para parcelas 

de superficie inferior a 500 m², se admite una edificabilidad de hasta 1,0 m²/m² previa 

justificación del beneficio social que producirá y de la ausencia de impacto visual negativo.

  

- Altura máxima 7 m. Se permite de forma excepcional mayor altura sin superar en ningún 

caso los 12,00 metros, para cumplir las condiciones exigibles y el adecuado funcionamiento 

de las actividades a desarrollar y por la normativa sectorial aplicable. 

- Número máximo de plantas: 2 plantas (baja + 1) 

- Ocupación máxima: 60%. 

 

En zona FER-ZF: únicamente se admite la edificación e instalaciones necesarias para una 

subestación eléctrica. 
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4. Usos permitidos 

 

- Servicios ferroviarios de atención al viajero (edificio de estación) y generales a la 

ciudad (correos, paquetería, etc.) 

 

- Servicios de atención al viajero, complementarios de los anteriores y que comprenden 

los restaurantes, cafeterías, comercios, instalaciones recreativas, zonas residenciales 

para los viajeros, etc. 

 

- Equipamiento de la estación: que comprende las zonas de oficinas, dormitorios y 

viviendas de servicio a la estación, así como las correspondientes zonas de 

aparcamiento, tanto subterráneo como en superficie. 

 

- Instalaciones ferroviarias: Comprende todas las edificaciones industriales e 

instalaciones necesarias para el adecuado funcionamiento del servicio ferroviario y 

los que se hallen vinculados con el mismo. 

 

- Almacenes e industrias: Son las edificaciones e instalaciones destinadas al depósito, 

envasado y conservación de mercancías que son transportadas por ferrocarril para su 

distribución, así como las zonas correspondientes de carga y descarga. 

 

 

 

5. Zonas de afección ferroviaria en suelo urbano 

 

Se establecen las zonas de afección ferroviaria cuyo régimen será el de Red Ferroviaria de 

Interés General: 

 

- Zona de dominio público: Constituida por los terrenos ocupados por la línea 

ferroviaria y una franja de terreno de cinco (5) metros en suelo urbano consolidado y 

ocho (8) metros en suelo urbano no consolidado, a cada lado de la plataforma, medida 

en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la 

explanación. Los usos y actuaciones en esta zona se regirán por lo dispuesto en el art. 

25 del Reglamento del Sector Ferroviario. 

En suelo urbano, y previa autorización del administrador de infraestructuras 

ferroviarias, se podrán realizar, dentro de la zona de dominio público, obras de 

urbanización que mejoren la integración del ferrocarril en aquellas zonas, con las 

medidas de protección indicadas en el artículo 30 del Reglamento del Sector 

Ferroviario. En ningún caso se autorizarán obras o instalaciones que puedan afectar a 

la seguridad de la circulación ferroviaria. 

 

- Zona de protección: En suelo urbano, consiste en una franja de terreno a cada lado de 

la línea ferroviaria delimitada interiormente por la zona de dominio público y 

exteriormente por dos líneas paralelas situadas a ocho (8) metros de las aristas 

exteriores de la explanación. Esta distancia podrá ser reducida siguiendo el 

procedimiento señalado en los artículos 27 a 29 del Reglamento del Sector 

Ferroviario.  

 

El administrador de infraestructuras ferroviarias podrá autorizar actuaciones con los 

fines señalados en el artículo 26.2 del Reglamento del Sector Ferroviario. 
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En las construcciones e instalaciones ya existentes podrán realizarse, exclusivamente, 

obras de reparación y mejora, siempre que no supongan aumento de volumen de la 

construcción y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser 

tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En todo caso, tales obras requerirán la 

previa autorización del administrador de infraestructuras ferroviarias, el cual podrá 

establecer las condiciones en las que deban ser realizadas, sin perjuicio de los demás 

permisos o autorizaciones que pudieran resultar necesarios en función de la normativa 

aplicable (art. 26.3 del Reglamento del Sector Ferroviario). 

-  

- Línea límite de edificación: En suelo urbano, se sitúa a veinte (20) metros de la arista 

más próxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada 

arista, y sin perjuicio de la posible aplicación de otra autorización, de acuerdo 

artículos 34.4 y 35 del Reglamento del Sector Ferroviario.  

 

- En los túneles y en las líneas férreas soterradas o cubiertas con losas no será de 

aplicación la línea límite de edificación. 

 

- Desde esta línea queda prohibido cualquier tipo de obra de nueva construcción, 

reconstrucción o ampliación, a excepción de los que resultaren imprescindibles para 

la conservación y mantenimiento de las edificaciones existentes. Sí podrán efectuarse, 

previa autorización del administrador de infraestructuras ferroviarias, obras de 

conservación y mantenimiento de las edificaciones existentes dentro de la línea límite 

de edificación, o previa autorización, la colocación de instalaciones provisionales 

fácilmente desmontables y la ejecución de viales, aparcamientos en superficie, isletas 

o zonas ajardinadas anexas a edificaciones (art. 36 del Reglamento del Sector 

Ferroviario). 
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Art. 4. RED VIARIA EN SUELO URBANO 

 

1. Definición 

 

Es el área adscrita a los espacios públicos de relación y de canales de comunicación entre las 

diversas áreas de la ciudad, tanto de uso peatonal como rodado y de coexistencia de ambos 

usos. También pueden ser privados en urbanizaciones ya existentes y así reflejadas en los 

planos de ordenación, sujetas a las condiciones del Epígrafe 5 siguiente. 

 

Se consideran elementos integrantes de las vías de circulación las calzadas para vehículos 

rodados, los espacios de estacionamiento que forman parte de las calzadas, las aceras y calles 

peatonales, incluso con pavimento de convivencia, las isletas y áreas libre de protección y 

las reservas para ampliación de viales existentes. 

 

En la presente ordenanza se regulan las condiciones que deben cumplir los espacios de cesión 

para red viaria previstas en los ámbitos con Estudio de Detalle previsto para su desarrollo. 

 

2. Alineaciones 

 

Las alineaciones se indican en los planos de ordenación para el suelo urbano. Son indicativas 

en los ámbitos que requieren la tramitación de un Estudio de Detalle o instrumento de 

desarrollo para su definición.   

 

Los proyectos que desarrollen la red viaria pendiente de ejecución y sometida a Estudio de 

Detalle o instrumento de desarrollo, deberán respetar el ancho contemplado en los planos de 

ordenación, admitiendo ajustes de trazado debido a límites de propiedad, adecuación a la 

topografía, sorteamiento de arbolado, o líneas de edificación existentes.  

 

3. Condiciones específicas en suelo urbano 

 

En las aceras y calles peatonales, únicamente se permite la instalación de elementos de 

mobiliario urbano, y toda instalación o señal al servicio del tránsito rodado o peatonal, así 

como cabinas de telecomunicaciones y quioscos para la venta de prensa, con una superficie 

máxima construida de 16m² y una altura máxima de 3,00 m, por cualquier concepto. Con 

carácter excepcional se admiten veladores e instalaciones de cafetería o bar acordes con la 

normativa municipal para esa ocupación de la vía pública. 

 

Cualquier elemento o instalación prevista en el párrafo anterior, se situará de forma que no 

obstaculice ni la circulación ni el aparcamiento de vehículos. 

 

Con carácter general, se realizarán plantaciones de especies autóctonas como medida 

compensatoria para filtrar los contaminantes originados por el uso de las vías y reducir el 

efecto en las zonas limítrofes y el impacto paisajístico sobre el medio natural exterior a los 

ámbitos urbanizados. 
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4. Condiciones de uso 

 

El Uso característico de esta zona de ordenación es el de Red Viaria, tanto en categoría 

Peatonal, como en la Rodada y de Coexistencia, siendo complementario el uso de 

aparcamiento anejo a la red viaria. 

 

Se permiten como usos compatibles dentro de la zona el de Espacios Libres y Zonas Verdes, 

el Uso Comercial en Clase Comercio local en pequeños quioscos en las condiciones antes 

previstas de ocupación y volumen, y el Uso de Servicios Urbanos, incluyendo en éstos las 

estaciones de servicio a los automóviles. 

 

Se admite el uso de la Red Viaria de forma temporal o extraordinaria por instalaciones de 

tipo comercial, tales como mercadillos al aire libre, ferias, terrazas de bares y cafeterías, etc., 

que deberá ser regulado específicamente por el Ayuntamiento. 

 

En todos los casos, se permite el uso de aparcamiento bajo rasante. 

 

5. Viario de propiedad privada en urbanizaciones existentes 

 

Únicamente se admite la propiedad mancomunada de viario de acceso a varias viviendas, en 

las urbanizaciones ya existentes y admitidas en los planos de ordenación del Plan General; o 

en edificación de Agrupación de Conjunto con licencia urbanística para ello.  

 

No admiten otro uso que el de paso de vehículos, bicicletas y peatones. 

 

No disponen de edificabilidad reconocida, aunque sí puede haber sido asignada a las distintas 

parcelas a las que sirve, para cuya admisión por los servicios municipales es necesaria la 

existencia de documentación que lo demuestre. 

 

No podrán dar acceso a nuevas parcelas. En caso de disponer de puerta de entrada, deberá 

depositarse copia de la llave o clave de entrada en los servicios de seguridad públicos 

(bomberos, policía) y en el Ayuntamiento. 

 

La seguridad y mantenimiento es a cargo de la comunidad de propietarios a la que sirve.  

 

Los servicios de correos y de recogida de basuras se dispondrán en el exterior de la zona 

privada. 

 

6. Protección de carreteras 

 

6.1. Definición 

 

Son las zonas en suelo urbano de protección de carreteras, definidas por la ley 3/1991 de 

Carreteras de la Comunidad de Madrid, y por la ley 37/2015 de Carreteras del Estado, 

incluyendo: 

.- Zona de Dominio Público en suelo urbano, constituida por una franja de terreno a cada 

lado de la carretera de 3 metros, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la 

explanación y perpendicularmente a dicha arista. En el caso de que exista encintado de 

bordillos separando la plataforma de los acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista 

exterior de la explanación coincidirá con la arista del bordillo más cercana a la vía más 

exterior de la carretera. 
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.- Zona de Protección en suelo urbano, constituida en suelo urbano por la ordenación 

establecida por el PGOU (artículo 31.1 de la ley 3/1991 de Carreteras de Madrid), coincidente 

con los límites de la zona de Dominio Público.  

 

 

6.2. Condiciones específicas 

 

Edificabilidad: La edificabilidad de las zonas aún no desarrolladas de la franja de protección 

de carreteras situadas en ámbitos de Estudio de Detalle o de Unidades de Ejecución, se 

trasladará al resto del ámbito considerado.  

 

Las alineaciones de las fachadas respetarán la funcionalidad de la carretera y garantizarán la 

protección del dominio público viario. Para ello, la zona de dominio público será siempre 

considerada como Sistema General y objeto de especial protección. 

 

En las zonas delimitadas en el PGOU como Suelo Libre de Uso Público (ZV) por ser 

preexistentes en el planeamiento anterior, situadas dentro de la franja de 15 metros medidos 

desde la arista exterior de la explanación de la carretera, se estará a las condiciones señaladas 

en el artículo 31 de la ley 3/1991 de Carreteras de Madrid. A tal efecto: 

● No se podrán realizar obras de construcción de nueva planta, sustitución o 

reedificación, ni instalaciones fijas, ni ejecutar obras que supongan una edificación 

por debajo del nivel del terreno, ni instalar líneas de alta tensión, carteles o cualquier 

otro medio de publicidad. 

● Se podrán autorizar en esta zona cerramientos diáfanos siempre que no resulten 

mermadas las condiciones de visibilidad y seguridad. 

● Las autorizaciones de obras y de usos requerirá la autorización de la Consejería de 

Transportes. 
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Art. 5. VÍAS PECUARIAS INTERIORES AL SUELO URBANO 

 

1. Las Vías Pecuarias forman parte de la Red Supramunicipal de Vías Pecuarias Espacio 

Libre Protegido, uso Vía Pecuaria, sin que ningún otro uso prevalezca sobre los del 

dominio público pecuario. Ningún nuevo trazado viario propuesto podrá 

superponerse con esta Red Supramunicipal, debiendo darse continuidad funcional a 

las vías pecuarias existentes o reservarse suelo para su posible trazado alternativo en 

equivalencia de superficie, idoneidad y valoración. 

2. Cualquier proyecto de acondicionamiento de las vías pecuarias que proponga ejecutar 

el Ayuntamiento en suelo urbano con el fin de integrar las vías pecuarias en la trama 

urbana, requerirá comunicación a la Dirección General competente en materia de vías 

pecuarias para su estudio. Para acometer los acondicionamientos se atenderá, con 

carácter general, a las siguientes prescripciones: se acondicionarán como parques 

lineales constituidos por un paseo de una anchura comprendida entre 1 y 6 metros, 

estabilizado con zahorra o piedra natural. El resto de la anchura de la vía se arbolará, 

preferentemente con especies autóctonas, que tengan un porte mínimo de 1,5 metros, 

aplicándose al menos 7 riegos durante los primeros dos años después de su plantación, 

realizando obligatoriamente un mínimo de 5 riegos en época estival. Se podrán 

colocar bordillos con borde en forma de cuña, que no sobresalgan más de 10 cm del 

terreno. 

3. Se incluirá una separata técnica de los proyectos de acondicionamiento de la vía 

pecuaria en tramo urbano para su autorización por el Área de Vías Pecuarias de la 

Dirección General competente en esta materia. 

4. Se definirá y delimitará el trazado propuesto para las vías pecuarias dentro de los 

ámbitos de desarrollo del suelo urbano, realizando una propuesta que busque la clara 

diferenciación del trazado pecuario frente a otros usos (viario, ciclista, zonas verdes, 

etc.) cumpliendo los términos de la ley 8/98 de Vías Pecuarias de la Comunidad de 

Madrid. Además, a efectos de cómputo de edificabilidad se descontará a la superficie 

bruta del ámbito a desarrollar, la superficie del nuevo trazado propuesto que 

perteneciese a vías pecuarias existentes. 

5. En caso de que los ámbitos de desarrollo del Plan General linden con vía pecuaria, 

debe indicarse así en la descripción de lindes de los mismos, incluyendo en el 

instrumento de desarrollo del ámbito un croquis indicativo de tales afecciones. El 

ámbito en cuestión deberá hacerse cargo de la adecuación de la vía pecuaria 

colindante. 

6. Para los trazados que discurren por Suelo Urbanizable o Suelo No Urbanizable, se 

aplicarán las condiciones del artículo 29 de estas Normas Urbanísticas Particulares. 
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Art. 6. CONDICIONES DE ORDENACIÓN DE ÁMBITOS DELIMITADOS EN 

SUELO URBANO CONSOLIDADO, CO 

 

 

La Serie 3 de planos de ordenación grafía las siglas CO y el número de referencia para 

determinados ámbitos, con objeto de señalar las Condiciones de Ordenación que establece el 

listado de fichas siguiente. La Condición de Ordenación es equivalente a la aplicación de un 

nuevo grado en la Ordenanza que les corresponde. En todos los casos, se trata de suelo urbano 

consolidado. 

 

La ficha de Condiciones de Ordenación constituye una aclaración escrita o justificación de 

lo que indican gráficamente los planos de ordenación de la serie 03. 

 

Las numeraciones CO 5 y CO 6 no existen en el documento de Plan General por haberse 

suprimido en las sucesivas tramitaciones del mismo. 

 

DENOMINACIÓN: CO 1  

       

Referencia catastral:  

1855707VL1015N0001AJ 

Plano 03.1 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Parcela con Proyecto de Reparcelación en la calle 

Jaralón. 

La equidistribución deberá incluir la obligación de 

urbanizar, con la franja de cesión que le 

corresponda, el viario de prolongación de la calle 

Jaralón que delimita este ámbito por el norte. 

 

 Catastro                     Ordenación PGOU 
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DENOMINACIÓN: CO 2  
Plano 03.9 

 

 

Parcelas nº 11 a 02 del polígono catastral 52659 (dirección postal números 18 a 32 de la calle de las 

Salineras) en la Serranía de la Paloma, todos con acceso desde la calle de las Salineras. 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Deberán acondicionar el tramo de calle desde el que tienen acceso a las viviendas, eliminando el escalón 

existente en el extremo sur de este tramo. El Ayuntamiento podrá realizar la actuación, con cargo a 

contribuciones especiales a las parcelas con acceso a dicho tramo de calle. 
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DENOMINACIÓN: CO 3  

 
Alineaciones NNSS 

 
Catastro 

 
Plano PGOU 

 
Foto estado acdtual 

Referencia catastral:  

 3856610VL1035N0001GW 

Calle Solana 33 

Planos 03.3 y 3.11-CA 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Almacén en planta baja, de propiedad municipal, con cubierta 

plana utilizada como patio de entrada a las viviendas de tres 

plantas retranqueadas de la calle Solana dejando libre dicho 

almacén. Se admite ese estado y uso actual. 
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DENOMINACIÓN: CO 4   

Parcela catastral: 

 
 

Estado actual, con la Vereda de Roblepoyo grafiada al 

este: 

 
 

 

Referencia catastral:  

  2858730VL1025N0001RZ 

Calle Velázquez 14 / Vereda Roblepoyo 

Plano 03.2 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Parcela de 4.156 m2, con un único acceso por el final de la 

calle Velázquez, en un tramo de fondo de saco de 150 metros 

de longitud, con peligro de evacuación en caso de incendio. 

Tiene tramitado un proyecto de reparcelación que no será 

válido en tanto no obtenga autorización de acceso por la 

Vereda de Roblepoyo al este de la parcela. 

Deberá enlazar la calle Velázquez con la calle Greco con 

viario este – oeste de al menos 6,0 metros de ancho, para 

prevenir vías de evacuación en caso de siniestro o incendio 

que afectase a la primera. 

Adicionalmente, pero sin reemplazar el viario este - oeste, 

podrá ampliar con ancho de 6 m los 50 metros del final norte 

de la calle Velázquez en el lindero oeste. 

 

Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde 

como en el interior; y se aplicará la Ley 8/2005 de 

Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM y la 

Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 

La propiedad del ámbito deberá constituirse en Entidad 

Urbanística de Conservación para asegurar la existencia de 

una franja perimetral de protección de 30 metros de ancho, 

medida desde el límite exterior de la edificación o instalación 

destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la 

masa arbórea aclarada. Siempre que sea posible, esta franja 

deberá ser de, al menos, ocho veces la altura de la vegetación 

dominante (RD 893/2013, de 15 de noviembre, Directriz 

básica de planificación de protección civil de emergencia por 

incendios forestales). No obstante, el preceptivo Plan de la 

Administración para Protección de Riesgo de Incendio 

Forestal podrá modificar estos términos. 

Condiciones de afección por vía pecuaria: Cumplirá las 

condiciones del artículo 5 de estas Normas Urbanísticas 

Particulares. 
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DENOMINACIÓN: CO 7 Delimitación catastral: 

 
 

Estado actual: 

 
 

 

Referencia catastral:  

  2955801VL1025N0001SZ 

Calle Velázquez 6    

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

Se trata de mejorar las posibilidades de mantenimiento económico de la parcela 

actual de 3.050 m2s, que en las NNSS tiene asignada parcela mínima de 2.000 

m² y edificabilidad 0,15 m2/m2.  

 

Se podrá dividir en tres parcelas como máximo, con edificabilidad 0,15 m2/m2. 

El resto de las condiciones urbanísticas serán las de la Ordenanza RU-3.  

 

Se deberá redondear la esquina noroeste de la parcela actual, describiendo el 

arco de un círculo de 3,0 metros de radio. 

 

Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde como en el interior; y 

se aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM 

y la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 
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DENOMINACIÓN: CO 8 Delimitación catastral: 

 
Estado actual:

 
 

 

Referencia catastral:  

  2955804VL1025N0001HZ 

Calle Fuente 24 

Plano 03.2 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

Se trata de mejorar las posibilidades de mantenimiento económico de la 

parcela actual de 4.459 m2s, que en las NNSS tiene asignada parcela 

mínima de 2.000 m² y edificabilidad 0,15 m2/m2. 

 

Se podrá dividir en tres parcelas con edificabilidad 0,15 m2/m2, cada una 

de 1.000 m2s como mínimo, una de las cuales contendrá las viviendas 

existentes. El resto de las condiciones urbanísticas serán las de la 

Ordenanza RU-3. 

 

Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde como en el 

interior; y se aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado 

Urbano CAM y la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 
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DENOMINACIÓN: CO 9 

 
 

 
 

 
 

Referencia catastral:  

  3256201VL1035N0001HW 

Plano 03.2 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

Parcela actualmente con instalación para recepción 

de aguas de escorrentía y canalización bajo la 

urbanización colindante al sur. 

 

Previamente a la edificación de la parcela, deberá 

resolver la canalización actual manteniendo su 

funcionalidad. 

 

Ordenanza zonal RU-2, con capacidad para una 

vivienda. 
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DENOMINACIÓN: CO 10 

 
 

 

Referencia catastral:  

  1523122VL1012S0001MB 

Urbanización Sotogrande 11 

Plano 03.7 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

El uso de esta parcela de Sotogrande es de Equipamiento, 

pormenorizado como residencia de tercera edad. La 

ordenanza de aplicación de esta parcela es Equipamiento 

privado, pero con coeficiente de edificabilidad de 0,50 m2e/ 

m2s, que es equivalente al anterior por aplicación del 

coeficiente de ponderación entre usos. 

 

La zona inundable deberá cumplir con los artículos 17.6, 

Afecciones a cauces públicos, y 30, de estas Normas 

Urbanísticas Particulares. En cualquier caso, computa 

edificabilidad. 
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DENOMINACIÓN: CO 11 

 
 

 

Urbanización Los Barrizales completa   

Plano 03.7 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Previamente a la concesión de licencias de parcelación, se requiere la 

aprobación de un Proyecto de Urbanización del ámbito completo, su 

ejecución y la cesión al Ayuntamiento de toda la infraestructura común. 

Podrá concederse en todos los casos licencia de obras de mantenimiento, 

rehabilitación, consolidación y reestructuración en edificios existentes. 

Podrá concederse licencia de ampliación en edificios existentes, y licencia de 

nueva edificación, cumpliendo las condiciones de la Ordenanza Residencial 

Unifamiliar grado 6, con las siguientes condiciones: 

a) Altura máxima, dos plantas. 

b) Parcela mínima, la existente. 

c) Edificabilidad 0,10 m2/m2, sin sobrepasar un máximo de 400 m2 

edificados por parcela. 

d) Ocupación máxima: 15% de la parcela, sin sobrepasar un máximo 

de 400 m2 en planta. 

e) Para la evacuación de aguas domésticas, se estará a lo dispuesto en 

las Normas Urbanísticas Generales, artículo 31.9. de Soluciones 

Especiales de Saneamiento. 
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DENOMINACIÓN: CO 12 

 
 

 

1. Urbanización Sotogrande nº 4 (Parcela 

19). Plano 03.7 

Parcela con identificación catastral 1523119VL1012S0001MB. 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

En la situación actual, se permite su edificación con ordenanza 

RU-6 para una única vivienda, con acceso al camino de 

Sotogrande, previa comprobación de existencia de servidumbre 

de paso en finca colindante. Parece ser que existe una registrada 

en escritura de fecha 20/2/1920 inscrita en el Registro de la 

Propiedad de la parcela nº 18, con referencia catastral 

1523118VL1012S0001FB.  

 

La zona inundable deberá cumplir con los artículos 17.6, 

Afecciones a cauces públicos, y 30, de estas Normas 

Urbanísticas. En cualquier caso, computa edificabilidad. 

 

No se exige frente mínimo de parcela. 

 

 

DENOMINACIÓN: CO 13 

 
 

 

Espacio peatonal entre calles Baile y Peñas, en la finca 

catastral 3553218VL1035S. 

Plano 03.2 y 3.12-CA 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Espacio intermedio entre dos edificios existentes. Ese 

espacio es de uso público, pero de propiedad privada, con 

aparcamiento privado en el subsuelo. 

 

 

 

about:blank
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DENOMINACIÓN: CO 14 

   

Plaza de la Herrería 

Plano 03.2 y 3.12.10-CA 

Parcela con identificación catastral 

3454316VL1035S0001PP. 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Se permutará la franja sur de aproximadamente 20 m2 de 

esta parcela, por la zona pública situada al sureste de modo 

que tenga igual superficie, y se regularice la fachada sur de 

esta plaza. 

 

 

DENOMINACIÓN: CO 15 

 
Imagen del muro existente 

 

 
Catastro                        

 
Plan General        

Murete interrumpiendo el paso en calle de Francisco Pacheco 

Plano 03.2 

 

Murete existente en la calle Francisco Pacheco, en su cruce con la 

calle Blasco Ibáñez. 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Es necesario abrir el paso en sentido este – oeste para asegurar la 

posibilidad de acceso de vehículos de emergencia, en particular de 

bomberos, en una zona muy arbolada. El Plan General prevé una 

nueva calle que conecte el extremo oeste de la calle actualmente 

interrumpida, cuyo acceso debe quedar libre, con independencia de 

que la calle Blasco Ibáñez pueda estar considerada como de 

propiedad privada. 
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DENOMINACIÓN: CO 16  

Parcela de suelo urbano de las NNSS, procedente de la 

reparcelación del Polígono Industrial San Ildefonso, 

realizada por el Ayuntamiento. El Proyecto de 

Reparcelación de la Unidad de Actuación de 1999 

delimitó, sin acceso, la parcela de 1.800 m2. 

Plano 03.6 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Se amplía la parcela a su extensión original. Se proyecta 

una nueva calle de acceso, con seis metros de ancho y 

ocupando el extremo norte de una parcela municipal, que 

será de carácter mixto admitiendo el paso peatonal y de 

bicicletas hasta el corredor que circunda a la vía férrea y 

al espacio protegido colindante, y admitiendo circulación 

rodada a la parcela. 

 

El Ayuntamiento delimitará el nuevo acceso y lo 

urbanizará a su coste, con pavimentación adecuada al 

espacio que atraviesa. 

 

La zona inundable señalada en los planos de ordenación 

del Plan General deberá cumplir con los artículos 17.6, 

Afecciones a cauces públicos, y 30, de estas Normas 

Urbanísticas. 

 

Deberá delimitar la línea límite de edificación y la zona de 

protección del ferrocarril, con aplicación de sus 

afecciones. 

 

Se aplicará la ordenanza Industrial en todo lo que no 

interfiera con las condiciones anteriores. 

 
Clasificación suelo urbano NNSS 

 

 
Plan General      
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DENOMINACIÓN: CO 17 
  

 

 

Modificación Puntual de NNSS en 

1999 

 

 

Campo de fútbol actual en zona verde 

 

 

 Plan General     

Cambio de usos de zona verde y de equipamiento público en 

Reajo del Roble. Plano 03.8. 

 CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 Parte de la extensa zona verde pública al suroeste de la 

urbanización Reajo del Roble tiene un uso deportivo irregular 

con un campo de fútbol con acceso desde el Paseo de la 

Dehesa del Valle, que es conveniente recalificar como 

equipamiento público deportivo. Para ello, el Plan General 

cambia el área de 6.097 m2 de Equipamiento Deportivo 

Público escriturado en diciembre de 1999 por el 

Ayuntamiento a su nombre, con la Modificación Puntual de 

las NNSS de 1999. 

 El Plan General recalifica ahora como zona verde esa zona 

deportiva pública, y a cambio recalifica como equipamiento 

público una franja lindando con la calle Paseo de la Dehesa 

del Valle. Ambas parcelas (nueva zona verde, y nueva 

dotación deportiva) tienen la misma superficie, 6.097 m2. 
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DENOMINACIÓN: CO 18  

Condiciones de compensación por ocupación de zona verde pública 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

Varias parcelas de la ordenación actual invaden la zona verde 

pública establecida originalmente en el desarrollo del Plan 

Parcial aprobado por la Comisión de Planeamiento y 

Coordinación del Área Metropolitana de Madrid en fecha 2 de 

julio de 1969, con Proyecto de Reparcelación de 1989. Las 

zonas invadidas son calificadas en el PGOU como Zona Verde 

Privada, por ahora de carácter patrimonial del Ayuntamiento en 

tanto no sean enajenadas. 

La superficie invadida por cada parcela está reflejada en las 

tablas incluidas en esta documentación de Condiciones de 

Ordenación, CO-18. Documentación que se estima suficiente 

en tanto no exista otra medición de superficies de acuerdo a un 

nuevo Proyecto de Reparcelación. 

Al mismo tiempo, es necesario que la propiedad de las parcelas 

que ocupan mayor superficie que la asignada en el Plan Parcial 

de 1969 adquiera del Ayuntamiento el suelo público asimilado 

ahora a bienes patrimoniales municipales. 

En tanto no regularicen su situación, las parcelas con superficie 

actual superior a la superficie consignada en el documento 

original (según las tablas de superficies incluidas a 

continuación, o según lo que determine el Proyecto de 

Reparcelación que se tramitase) se consideran como Fuera de 

Ordenación en las condiciones señaladas en el Epígrafe 5 del 

Artículo 10 de las Normas Urbanísticas Generales de este 

PGOU. 

En aplicación de los artículos 69 y 70 del Reglamento de 

Gestión Urbanística (RD. 3288/1978 de 25 de agosto), el 

incumplimiento por la propiedad de suelo de las obligaciones y 

cargas de urbanización puede dar lugar a la exacción de las 

cuotas de conservación y mantenimiento correspondientes. O 

bien, para rectificar el Cuaderno de Distribución de los 

Coeficientes de Participación de 1986, será necesario aprobar 

un nuevo Proyecto de Reparcelación que refleje la proporción 

de suelo de cada una de las parcelas y su coeficiente de 

participación de este ámbito de CO-18 en la Urbanización 

Reajo del Roble. 

Se adjunta a continuación un extracto del acta de parcelación 

original y de situación actual, donde se detectan las ocupaciones 

irregulares que deben ser subsanadas con un Proyecto de 

Reparcelación y compensación al Ayuntamiento. 

 

 

 
 

 

 
 Plan General        

 

   
Detalle Plan General: zona central y zona 

noreste del ámbito de Condiciones de 

Ordenación CO 18. 
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SITUACIÓN ACTUAL 
 

 PARCELACIÓN 1989 
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Ampliación del extracto del acta de parcelación original, y de la situación actual de 

parcelación. 
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CO 18. COMPARACIÓN DEL ESTADO ACTUAL CON PLANOS DE PARCELACIÓN 

DE 1989 EN URBANIZACIÓN REAJO DEL ROBLE 
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DENOMINACIÓN: CO 19 

Condiciones de ordenación con parcela mínima de 1.000 m2 

 

CONDICIONES DE ORDENACIÓN: 

 

Con objeto de facilitar el mantenimiento de la finca 

completa y de facilitar la aplicación de las 

condiciones de catalogación de la misma, se 

admite en este ámbito la parcelación con parcela 

mínima 1.000 m2, con las siguientes condiciones: 

a) Ordenanza RU 4, pero admitiendo parcela 

mínima de 1.000 m2. Constituye un subgrado 

dentro de la ordenanza RU-4; se mantendrá el 

resto de parámetros de dicha Ordenanza 

Zonal. 

b) Respetará la arboleda del camino de entrada 

de dirección norte – sur, que queda vinculada 

a la edificación protegida situada al norte de la 

finca, tal como señala indicativamente la 

segunda imagen. Ese camino de entrada podrá 

dar lugar al acceso a las parcelas de superficie 

mínima de 1.000 m2 que pudieran reparcelar 

la finca matriz. 

c) También, la finca matriz podrá ordenarse 

como Agrupación de Conjunto. 

 

 

   

 

 
Imagen 1. Zona sujeta a estas Condiciones de 

Ordenación, CO-19. 

 
Imagen 2. Zona aproximada de aplicación de las 

condiciones de catalogación (Ficha 25 del 

Catálogo de Bienes y Espacios Protegidos) 
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Art. 7. ÁREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO, API 

 

1. Normativa específica 

En el ANEXO de API de estas Normas Urbanísticas Particulares, se recoge la normativa 

específica de los ámbitos de suelo urbano con planeamiento aprobado definitivamente y 

pendientes de desarrollo. Son denominados API con planeamiento aprobado. 

Se corresponden con ámbitos previstos en las Normas Subsidiarias, para los cuales se han 

aprobado parámetros diferentes a los definidos en las ordenanzas urbanísticas del presente 

Plan General. Las Fichas expuestas en el ANEXO de API recogen los parámetros más 

relevantes de cada ámbito de API. Han sido grafiados en planos con el nombre del ámbito 

precedido por la nomenclatura “API”. 

Las Fichas contienen los parámetros específicos para cada ámbito de API; la normativa del 

presente Plan General se aplicará con carácter subsidiario para todo lo no especificado en la 

Ficha correspondiente.  

 

En particular, con este carácter se aplicará en el API-1 y en el API-11, el artículo 1445, 

Condiciones y Capacidad de saneamiento, de estas Normas Urbanísticas Particulares; y 

cumplir las condiciones del Estudio Acústico Justificativo del Cumplimiento del Decreto 

55/2012 de la Comunidad de Madrid y Real Decreto 1367/2007 de prevención de 

contaminación acústica siguientes: 

Con las características actuales de velocidad de la carretera M-623 y con el tráfico futuro 

previsto, se produciría el incumplimiento de los objetivos de calidad acústica (OCA) 

correspondientes al uso residencial del sector en la zona más próxima a la carretera, destinada 

a la red general de espacios libres. 

La definición de estos espacios deberá destinarlos preferentemente a un uso no estancial, con 

carácter recreativo o deportivo y, por tanto, de menor sensibilidad acústica o, si se destina a 

uso estancial, incluir la implantación de una barrera acústica (caballón de tierras asimétrico 

o pantalla acústica) de 2,5 m de altura a lo largo del límite del ámbito con la carretera.  

Estas dimensiones podrán modificarse en función de la futura limitación de velocidad 

máxima en la M-623 o la ejecución de la variante, que supondría una reducción en la carga 

de tráfico prevista y consecuentemente una reducción de los niveles sonoros con origen en la 

misma, según se describe en el Estudio Acústico del Plan General. 

La ejecución de la variante de la carretera M-623 podría suponer una reducción en la carga 

de tráfico prevista para esta alternativa sobre esta vía y consecuentemente una reducción de 

los niveles sonoros con origen en la misma, según se describe en el Estudio Acústico del Plan 

General. 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras edificaciones 

sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato actualizado posterior, 

podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido postoperacionales diurnos a 4,0 m de 

altura del Estudio Acústico. 

 
En particular, la red de saneamiento de los Ámbitos de Planeamiento Incorporado SUS.11, 
Altos de la Cobañera, y MP Calles Álava- Oviedo-Solana, deberá ser de la misma tipología 
que la red a la que se conecte. 
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● Condiciones de protección de flora y fauna para el desarrollo del ámbito API 11: 

Previamente al desarrollo del ámbito del API-11, deberá realizarse un análisis de la posible 

afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que linda al norte  y oeste con montes 

Preservados (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 

de mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid), y al norte 

con terrenos del PORN de la Sierra de Guadarrama (Art. 27 (NNUU Particulares. PORN de 

la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid. Hábitats de Interés Comunitario, HIC, 

Orden 2173/2002). 

 

● Condiciones de protección de flora y fauna para el desarrollo del ámbito del ED 8: 

Previamente al desarrollo del ámbito del API-11, deberá realizarse un análisis de la posible 

afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que linda al norte  y oeste con montes 

Preservados (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 

de mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid), y al norte 

con terrenos del PORN de la Sierra de Guadarrama (Art. 27 (NNUU Particulares. PORN de 

la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid. Hábitats de Interés Comunitario, HIC, 

Orden 2173/2002). 

 

 

 

Los sectores SUS-8 y SUS-9 serán considerados como API en caso de que hubieran sido 

aprobados definitivamente con anterioridad a la aprobación definitiva del PGOU. 

 

2. Costes de desarrollo 

Los costes de desarrollo son los señalados para sectores de suelo urbanizable, desarrollados 

en el Artículo 14.1 de estas Normas Urbanísticas Particulares. 

3. Delimitación y grafismo 

La delimitación y ordenación es la grafiada en los respectivos documentos aprobados; los 

esquemas de las Fichas son indicativos de la ordenación original, que orienten, en su caso, 

una interpretación de aquella. Las siglas y tramas indicativas de las condiciones de 

edificación en estos ámbitos son las especificadas en su respectivo documento de desarrollo 

aprobado, y por tanto difieren y sustituyen a las de la leyenda de los planos de ordenación 

del Plan General. 
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ESQUEMA DEL API SUS-1 

 

ESQUEMA DEL API FUENTERROCA 

 

ESQUEMA DEL API MP/Calles Álava-Oviedo-Solana 

 

ESQUEMA DEL API Cobañera 

 

ESQUEMA DEL API SUS-11 
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Art. 8. ÁMBITOS SUJETOS A ESTUDIO DE DETALLE, ED 

 

1. Definición 

 

Son terrenos de suelo urbano consolidado que requieren el señalamiento de alineaciones y 

rasantes y/o la concreta definición de los volúmenes edificables; y en los casos en que el Plan 

General asigna zonas públicas, la concreta definición de su delimitación para su cesión. Se 

señalan en los planos de ordenación con la clave ED y su número.  

 

2. Gestión y deberes 

 

Se requiere tramitar un Estudio de Detalle como planeamiento de desarrollo. 

 

Su tramitación no permitirá la apertura de nuevas calles que supusiesen la ampliación del 

número de parcelas factibles con los frentes mínimos de parcela establecidos por la 

Ordenanza de aplicación, en relación al viario grafiado en los planos de ordenación a falta de 

la definición precisa de su alineación. 

 

Su ejecución se realizará por actuaciones aisladas para la edificación con las obras accesorias 

de urbanización para dotar a las parcelas de la condición de solar, de acuerdo a los artículos 

79.3.c) y 98.2.c) de la LSCM. 

 

El coste de ejecución será a cargo de la propiedad del suelo, de acuerdo a lo dispuesto en el 

art. 97 de la LSCM. 

 

En caso de requerir la urbanización y cesión de un viario según señale el plano de ordenación, 

deberán tramitar el correspondiente Proyecto de Urbanización. 

 

 Su modo de gestión será en todos los casos el de compensación. 

 

3. Caso de urbanización compartida con parcelas exteriores 

 

En caso de existir parcelas colindantes exteriores al ámbito delimitado con las que hubiera 

de compartir la cesión y ejecución de un acceso viario y las correspondientes infraestructuras 

(tales como abastecimiento de agua, saneamiento, energía eléctrica, etc), el ámbito que actúe 

primero (“propiedad actuante”) podrá optar por una de las dos situaciones siguientes: 

- Efectuar únicamente en su ámbito la infraestructura necesaria. 

- Convenir con la propiedad colindante afectada por ese viario o infraestructura y que 

no actúa, la autorización a la propiedad actuante de ejecutarlas en el terreno necesario, 

con el compromiso escrito, con comunicación en el Registro Municipal, de resarcir a 

la propiedad actuante del coste correspondiente previamente al uso de esa las mismas 

por esa propiedad colindante. 

 

4. Red de saneamiento y de distribución de agua 

 

La red de saneamiento de los ámbitos de suelo urbano consolidado deberá ser de tipo unitaria. 

 

Las conexiones exteriores y redes interiores de distribución de los ámbitos ED-1 a ED-11, 

ED-13 a ED-14 deberán cumplir la normativa técnica de Canal de Isabel II.  
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En el caso de los ED-1, ED-8 y ED-13, su condición de aislamiento requiere la ejecución, 

con cargo a los promotores de dichos ámbitos, de la infraestructura de conexión de las redes 

de distribución y de saneamiento al sistema general de abastecimiento y de saneamiento y 

depuración previa a la puesta en servicio de las infraestructuras hidráulicas que resulten 

necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuración. 

 

Canal de Isabel II podrá, en su caso y justificadamente, exigir esta condición a otros ámbitos 

que no dispusieran de conexión hidráulica en alguno de sus límites. 

 

 

5. Condiciones específicas 

 

A continuación, se enumeran los ámbitos de Estudio de Detalle señalados en los planos de 

ordenación, y las fichas de sus respectivas condiciones de desarrollo. 

 
ED nº Denominación Hoja de la serie 3 de 

planos 

1 Final prolongación calle Jaralón 1 

2 Calle Real nº 94 2 

3 Avenida del Pinar 76 2 

4 Calles Oliva – de la Fuente 2 

5 Calle Peñas nº 5 2 

6 Calles Claveles y Dehesa 2 

7 Calle del Ganado 2 y 5 

8 Calle Navarra 3 

9 Calle de los Almendros 5 

10 Calle Hortensias 10 5 

11 Calle Zarza 9 6 

13 Monte Redondo 3 

14 Callejón de Oliva 4 2 

15 Callejón de Oliva 8 2 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 1.- Final de prolongación de calle Jaralón 

 

Ámbito: 

Comprende una 

pequeña parte del 

extremo oeste de 

aproximadamente 

3.000 m2, de la 

parcela con 

referencia 

catastral 

2655602VL1025

S0001FY. Esta 

parte fue 

calificada como 

suelo urbano en 

las NNSS.  
 

 
Catastro 

 

 
Estado actual 

 
Ordenación PG 

 

Parcela de aproximadamente 3.000 m2, calificada como suelo urbano en las NNSS, 

actualmente sin otro acceso que el camino de tierra prolongación de la calle del Jaralón hacia 

el oeste. Tras la aprobación del sector SUS 11, esta parcela ha quedado aislada dentro del 

suelo urbano. Es necesaria la definición de alineaciones por Estudio de Detalle, y 

urbanización de ese camino, con ancho mínimo de 6,00 metros. 

La urbanización del tramo de dirección este – oeste de la calle, de aproximadamente 120 

metros hasta conectar con el tramo norte – sur de la calle Jaralón y excluido este último, será 

a cargo de la propiedad del ámbito señalado, incluso de conexión con el saneamiento 

municipal (infraestructura de conexión de las redes de distribución y de saneamiento al 

sistema general de abastecimiento y de saneamiento y depuración previa a la puesta en 

servicio de las infraestructuras hidráulicas que resulten necesarias para garantizar el 

abastecimiento, saneamiento y depuración). 

 

El Ayuntamiento, una vez ejecutada la urbanización de este viario, y en caso de atender 

solicitudes de apertura de acceso a este tramo este -oeste por otras propiedades colindantes 

con el mismo por su borde sur, les impondrá un 20% (por reparto aproximado de superficies 

de fincas colindantes a ese tramo) del coste de ejecución que figure en el correspondiente 

Proyecto de Urbanización, con precio actualizado según la variación del IPC. Ese importe 

será destinado a la mejora de las condiciones de prevención de incendio en la franja norte 

colindante a la nueva calle. 

 

No podrán concederse licencias de edificación en este ámbito en tanto no esté ejecutada la 

prolongación de la calle Jaralón, o depositada fianza por importe de su ejecución en su 

totalidad. 

 

Su único acceso debe diseñarse con frente de 10 metros, de modo que pueda desarrollarse 

como Agrupación de Conjunto, y situada lo más próxima posible a la nueva alineación del 

fondo de saco de prolongación de calle del Jaralón y buscando eliminar el menor número de 

árboles razonable.  
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Se aplicará la ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Protección y Fomento del Arbolado Urbano 

CAM y la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado, y el Real Decreto 893/2013, de 

15 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz básica de planificación de protección 

civil de emergencia por incendios forestales, con obligación de asegurar la protección 

alrededor de la edificación, medida desde el límite exterior de la edificación o instalación 

destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la masa arbórea aclarada. No obstante, 

el preceptivo Plan de la Administración para Protección de Riesgo de Incendio Forestal podrá 

modificar estos términos. 

 
 

● Condiciones de protección de flora y fauna para el desarrollo del ámbito ED-1, Final 

prolongación calle Jaralón: Previamente a su desarrollo, deberá realizarse un análisis 

de la posible afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que linda al norte  

y oeste con montes Preservados (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno 

forestal. Ley 16/1995, de 4 de mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la 

Comunidad de Madrid), y al norte con terrenos del PORN de la Sierra de Guadarrama 

(Art. 27 NNUU Particulares. PORN de la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de 

Madrid. Hábitats de Interés Comunitario, HIC, Orden 2173/2002). 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 2.- Calle Real 94 

 

Ámbito: 

Comprende la 

parcela con 

referencia 

catastral 

26556E4VL10

25N0001WZ, 

de 15.661 m2 

según catastro, 

y parte de la 

parcela 

inmediata en su 

zona norte, de 

aproximadame

nte 2.745 m2, 

incluidas como 

suelo urbano 

en las NNSS.  
 

 
 

 

Catastro 

 

 
NNSS con calle norte 

– sur por medio de la 

parcela 

 
 

Ordenación PG con calle 

norte – sur situada en el 

borde este de la parcela 

  

 

Objetivos: Se delimita como ámbito de Estudio de Detalle con objeto de definir las nuevas 

alineaciones, siguiendo las directrices de las NNSS, que disponen una calle pública de 

dirección norte – sur, con dos conexiones hacia el este a la calle Francisco Pacheco. 

 

Condiciones:  

 

.-Definir la alineación de la calle norte – sur que deberá ejecutarse con 10,0 metros de ancho 

mínimo, desde la calle Real hasta la calle existente de Blasco Ibáñez (que enlaza con la calle 

Francisco Pacheco al este), con una conexión más al sur, de al menos 10 metros de ancho, 

con la calle Francisco Pacheco. 

 

.- Incorporará como carga de urbanización el suelo del tramo no ejecutado de dirección este 

– oeste, de conexión con la parte ya ejecutada de c/Fco. Pacheco. 

 

.-La cesión de la nueva calle y su urbanización será a cargo de la propiedad, con repartición 

de los costes proporcionalmente a la superficie de cada una de las dos parcelas actuales. 

 

.- Ordenanza RU-2 con las siguientes condiciones: 

 

.-Deberá desarrollarse como Agrupación de Conjunto en uno o varios conjuntos, y en todos 

los casos lo más próximos posible a la alineación existente de la calle Real y a la nueva 

alineación de nueva calle de dirección norte – sur, y buscando eliminar el menor número de 

árboles razonable. 
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.-Con objeto de preservar la vegetación y condiciones ambientales, al menos un 60% del 

ámbito se mantendrá como Suelo Privado Libre de Edificación. 

 

Otras condiciones: Se aplicará la ley 8/2005, de 26 de diciembre, de Protección y Fomento 

del Arbolado Urbano CAM y la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado, y el Real 

Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz básica de 

planificación de protección civil de emergencia por incendios forestales, con obligación de 

asegurar la protección alrededor de la edificación, medida desde el límite exterior de la 

edificación o instalación destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la masa 

arbórea aclarada. No obstante, el preceptivo Plan de la Administración para Protección de 

Riesgo de Incendio Forestal podrá modificar estos términos. 

 

 

 

ESTUDIO DE DETALLE nº 3.- Avenida del Pinar 76 

 

 

Ámbito: Suelo urbano consolidado de 3.298 m2s, procedente de la parcela de referencia 

catastral 3257867VL1035N0001JW. 
 

 
NNSS 

 
Estado actual 

 
Plan General 

 

Objetivo: Redactar un Estudio de Detalle que defina la alineación y los volúmenes 

edificables. Se trata de mejorar las posibilidades de mantenimiento económico de la parcela 

actual, que en las NNSS tenía asignada parcela mínima de 2.000 m² y edificabilidad 0,15 

m2/m2.  

 

Alineaciones: Se deberá retranquear la esquina al sureste de la parcela, respetando la 

alineación indicada en el plano 03.2. 

 

Condiciones de ordenación: Se delimita un ámbito para desarrollo que mantenga una parcela 

de al menos 2.000 m2 con la edificación existente y su edificabilidad ya consumida. 

Se admite para el resto la posibilidad de ordenación de parcelas de superficie mínima de 

1.000 m², sin aumentar la edificabilidad del ámbito completo, y por tanto sin obligar a 

cesiones de suelo otras que la del viario de la esquina sureste. Para esta parte restante de la 

finca original, se recomienda edificar con Agrupación de Conjunto. 

El resto de condiciones urbanísticas serán las de la Ordenanza RU-2. 

 

Otras condiciones: Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde como en el 

interior; y se aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM y 

la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 4.- Calles Oliva – de la Fuente 

 

Ámbito: Parcelas con identificación catastral 3454331VL1035S de 44 m2 y 

3454330VL1035S de 35 m2.  

 

 
 

 
 

 
Catastro 

 
Plan General 

 

 
Detalle del Plan General 

 

 

Objetivos: Requiere definición de alineaciones, y definición de volumetría mediante Estudio 

de Detalle, para regularizar la alineación manteniendo la edificabilidad de la situación actual, 

en unas parcelas cuya alineación a calle Oliva por el oeste no corresponde a la de los edificios 

colindantes al norte. 

 

Condiciones: 

● Su re-edificación deberá igualar la alineación en la calle Oliva en la parte oeste del 

Estudio de Detalle.  

● Se retranqueará la fachada sur a calle de la Fuente, ampliando la calle a un total de 

7,50 metros incluyendo aceras de 0,8 a un lado y de 1,20 metros al otro, con cesión y 

urbanización a cargo de ambas propiedades. 

● Se mantendrá la alineación existente a la plaza del Pozo (fachada este de ambas 

propiedades). 

● La redefinición de alineaciones requerirá la equidistribución entre las dos propiedades 

afectadas. Una vez aprobado el preceptivo Proyecto de Reparcelación, las dos 

propiedades podrán actuar independientemente. 
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ESTUDIO DE DETALLE 5.- Calle Peñas 5 

 

Ámbito: Suelo Urbano Consolidado., Parcela de 2.147  m2 de superficie, con referencia 

catastral 3453930VL1035S0001OP.  

 

Justificación: Actualmente ocupada por aparcamiento, pero con edificabilidad con 

Ordenanza Casco Antiguo, que requiere definir la alineación del acceso desde calle Peñas; y 

se requiere definir el volumen de edificación teniendo en cuenta la situación existente de 

vivienda al norte. 

 

Condiciones: 

Se admite incorporar en la parcela el actual transformador de energía eléctrica, variando su 

situación o soterrándolo. 

 

Se permite realizar entrada en rampa desde la calle Peña a sótanos de garaje con capacidad 

como aparcamiento bajo rasante. 

 

   
Estado actual      Plan General 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 6.- Calles Claveles y Dehesa 

 

Ámbito: Comprende las parcelas de referencia catastral 2752802VL1025S0001XY, 

2752803VL1025S0001IY, 2752806VL1025S0001SY, con 5.900 m2 en total. El ámbito 

queda delimitado entre la calle Dehesa y la carretera M-623. 

 

       
  Catastro: Estado actual   Plan General 

 

Objetivos: Definir mediante Estudio de Detalle, la alineación de nuevo tramo de calle. 

 

Condiciones particulares de desarrollo 

Ordenanza RU-2. 

Dispondrá un viario este – oeste, con cesión de suelo y urbanizado, para prolongar la calle 

Claveles hasta la calle Dehesa. 

La nueva calle tendrá el mismo ancho que la calle existente Claveles. 

 

Otras condiciones: Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde como en el 

interior; y se aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM y 

la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 

 

Requiere la equidistribución entre propiedades, por procedimiento de compensación. 

No se establece plazo de tramitación ni de ejecución. 

 

En caso de acuerdo entre propietarios, o de propietario único, la única tramitación necesaria 

es el Proyecto de Urbanización y la cesión del viario urbanizado, a nombre del Ayuntamiento. 
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ESTUDIO DE DETALLE 7.- Calle del Ganado 

 

 

Ámbito: Comprende la parcela de referencia catastral 2850236VL1025S0001ZY grafiada en 

las hojas 03-2 y 03-5 de los planos de ordenación. El ámbito queda delimitado entre la 

avenida de Rosales, calle del Ganado y prolongación de la calle de las Margaritas. 

 

Objetivos: Definir mediante Estudio de Detalle, la alineación de la prolongación de la calle 

Margarita para unirla a la calle de la Dehesa. 

 

Condiciones particulares de desarrollo 

 

● Cederá, urbanizados, el tramo de calle continuación de la calle Margarita, y su 

entronque con la calle del Ganado al norte. 

● Deberá edificar como Agrupación de Conjunto, con entrada desde la prolongación de 

la calle de las Margaritas. En este caso, se admite computar la superficie del triángulo 

formado entre las calles Margarita y Ganado, como parte de la edificabilidad del 

conjunto; adicionalmente, podrá cederse ese triángulo de suelo al Ayuntamiento para 

formar una plaza pública, siendo en tal caso responsabilidad del Ayuntamiento la 

urbanización de dicha plaza. 

● No se establece plazo de tramitación ni de ejecución. 

En caso de acuerdo entre propietarios, o de propietario único, la única tramitación necesaria 

es el Proyecto de Urbanización y la cesión del viario urbanizado. 

 

                   
Estado actual        Catastro         Ordenación PG 
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ESTUDIO DE DETALLE nº 8.- Calle Navarra 

 

Ámbito: 

Parcelas de referencia catastral 4058718VL1045N0001JY, 4058719VL1045N0001EY,  

4058728VL1045N0001AY, 4058730VL1045N0001WY, 4058729VL1045N0001BY, y la 

parte este con 1.072 m2 de la parcela 3756103VL1035N0001DW, con un total aproximado 

de 6.978 m2. 

 

Objetivos: 

El desarrollo de este ámbito requiere previamente solucionar la alineación de las calles de 

acceso, atendiendo a los posibles problemas de seguridad en caso de catástrofe, en particular, 

de incendio o de salud. 

 

Descripción 

Conjunto de varias parcelas de aproximadamente 7.300 m2 de superficie en total sin incluir 

la parcela del actual transformador eléctrico, en calle de fuerte pendiente. Colindante con la 

calle Navarra al sur, y con el Área de Planeamiento Incorporado del sector SAU 1 al este.  

 

Zona clasificada como suelo urbano en las NNSS, con acceso desde la calle Navarra al sur, 

terminada en fondo de saco. No debe ser desarrollada en tanto no se definan las alineaciones 

de la unión de calles Navarra y Vizcaya y se urbanicen.  

 

Para la parcela con referencia catastral 4058719VL1045N0001EY, se comenzó en años 

anteriores la tramitación de una reparcelación con calle en pendiente terminada en fondo de 

saco. Ese acceso en fondo de saco tiene como problema que la topografía exige un trazado 

en curva con fuerte pendiente, lo que dificultaría extremadamente el acceso de un camión de 

bomberos u otros vehículos de emergencia si tuvieran que retroceder marcha atrás. Por ello, 

es imprescindible definir las nuevas alineaciones, terminando con rotonda de dimensiones 

adecuadas cualquier acceso que se pretenda desarrollar en fondo de saco.  

 

Tampoco debe admitirse el desarrollo de este ámbito sin que se hubieran definido las 

alineaciones y  ejecutado previamente la unión entre las calles Navarra y Vizcaya. De otro 

modo, el recorrido del fondo de saco alcanzaría más de 250 metros de longitud. 

 

 

Condiciones 

Ordenanza RU-3. Previamente a su urbanización o edificación, requiere tramitar un Estudio 

de Detalle para el ámbito completo señalado en los planos de ordenación, que defina: 

a) Las alineaciones de la continuación entre las calles Navarra y Vizcaya, con el 

ancho de mayor dimensión de los dos tramos existentes. 

b) La alineación del acceso interno al ámbito de las parcelas con referencia catastral 

4058718VL1045N0001JY y 4058719VL1045N0001EY, con el mismo ancho 

señalado en la letra anterior, y terminado al norte en rotonda con radio de giro 

mínimo de 16,0 metros de diámetro para camiones de bomberos y otros vehículos 

de emergencia. 

c) Infraestructura de conexión de las redes de distribución y de saneamiento al 

sistema general de abastecimiento y de saneamiento y depuración previa a la 

puesta en servicio de las infraestructuras hidráulicas que resulten necesarias para 

garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuración. 
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El proyecto de reparcelación tramitado anteriormente deberá reconsiderarse para abarcar el 

ámbito completo. 

 

Se respetará el transformador existente, salvo que se solucione su ubicación o características 

de otro modo.  

 

Se recomienda la ejecución por Agrupación de Conjunto, asignando la zona común a la parte 

norte del ámbito y agrupando la edificación colindando con las calles existentes, con el 

retranqueo suficiente para respetar el arbolado que las bordea, y evitando en lo posible la 

explanación de la pendiente actual. 

 

    
 Estado actual    Ordenación PG 

 

Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del conjunto de futuros 

propietarios constituidos en Entidad de Conservación Urbanística, el mantenimiento libre de 

maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante por el norte y el este con la parte edificable 

de la finca. Se aplicará para ello el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que 

se aprueba la Directriz básica de planificación de protección civil de emergencia por 

incendios forestales, con obligación de asegurar la protección alrededor de la edificación, 

medida desde el límite exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre 

de vegetación seca y con la masa arbórea aclarada. 

 

● Condiciones de protección de flora y fauna para el desarrollo del ámbito ED-8, calle 

Navarra: Previamente a su desarrollo, deberá realizarse un análisis de la posible 

afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que linda al norte con Monte 

de Utilidad Pública (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno forestal. Ley 

16/1995, de 4 de mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de 

Madrid). 
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ESTUDIO DE DETALLE nº 9- Calle de los Almendros 

 

Ámbito: 

Finca con Referencia catastral nº 3451751VL1035S0001AP, de aproximadamente 11.900 

m2. 

 

Objetivos: 

Definir las alineaciones para dotar a esta finca, actualmente con acceso exclusivo por c/ 

Tomillo 2, de condiciones suficientes para su desarrollo. Está flanqueada únicamente por la 

calle de los Almendros, al oeste, por lo que no podría desarrollarse con parcela mínima de 

500 m2, como asignan las NNSS.  

 

Condiciones: 

Se mantiene la edificabilidad de 0,33 m2/m2, imponiendo la condición de desarrollo por 

Agrupación de Conjunto. Las parcelas privativas deberán tener un frente mínimo de 6,00 

metros, y una superficie mínima de 200 m2. 

 

El resto de la zona este que no fuese ocupado por las parcelas privativas con frente a la calle 

de los Olivos, deberá mantenerse como zona común de la Agrupación de Conjunto, 

respetando el arbolado existente. 

 

Cederá la prolongación de la calle de los Almendros, urbanizada, con el ancho existente 

según señala la hoja 03-5 de los planos de ordenación. 

 

      
Catastro            Estado actual            Ordenación PG  
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ESTUDIO DE DETALLE Nº10.-  HORTENSIAS 10 

 

Descripción: 

Parcela en calle Hortensias nº 10, con referencia catastral 2850220VL1025S0001LY, de 

9.075 m2 de superficie, sin edificar, con una vía pecuaria en su borde este (conocida como 

calle Hortensia), y con dos calles previstas en las NNSS sin ceder ni ejecutar.  

 

Condiciones: 

Deberá definir las alineaciones de las dos calles de sentido este – oeste grafiadas en los planos 

de ordenación, con el ancho de las calles existentes a las que acceden, pero en todo caso con 

un ancho mínimo de diez metros. 

Cederá las calles urbanizadas. En el caso de la calle Hortensia, actualmente vía pecuaria, 

deberá ceder una franja de al menos 14 metros de ancho, colindante con el trazado de la vía 

pecuaria, y que permutará con el tramo de la vía pecuaria actual, previo informe del Área de 

Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid, con permuta con modificación de trazado por el 

procedimiento establecido en la Ley 3/1995, de 15 de junio, de Vías Pecuarias si ese 

Organismo lo considerase necesario. 

 

    
Catastro   Estado actual   Ordenación PG 

 

 

ESTUDIO DE DETALLE Nº11.-  Calle Zarza 9 

 

Ámbito: 

Parcela en calle Zarza nº 9, con referencia catastral 3150301VL1035S0001ZP. 

 

Descripción: 

Parcela de 6.372 m2 de superficie, con una vía pecuaria en su borde oeste (ocupada en parte 

por la calle del Lauro).  

 

Condiciones: 

Deberá definir las alineaciones, ampliando la calle del Lauro con cesión de una franja de 3,0 

metros de ancho, urbanizada como acera y conteniendo el árbol existente en la confluencia 

de calles del Lauro y de la Zarza, mejorando el paso de la Vereda de Roblepoyo. Requiere 

informe previo del Área de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid. 

 

No se admiten viarios interiores. Deberá desarrollarse como Agrupación de Conjunto. 
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Catastro   Estado actual   Plan General  

 

 

ESTUDIO DE DETALLE Nº 13.- Monte Redondo 

 

Justificación 

Es parte de una parcela clasificada como suelo urbano en las NNSS, que actualmente 

únicamente tiene conexión con la calle Cerro del Telégrafo al sur. Requiere conectar el viario 

con la c/ Monte Redondo al oeste, y definir su alineación interior salvando la pendiente 

existente. 

 

Descripción 

Zona edificable de aproximadamente 6.300 m2, de la finca con Referencia catastral nº 

4552824VL1045S0000MD, con único acceso actual por c/ Monte Redondo al oeste. Por su 

zona este discurre una línea eléctrica aérea de 220 Kv. El extremo este queda afectado por la 

zona de protección de la carretera M-601. Es parte de un expediente de segregación de la 

finca matriz aprobado en agosto de 2005. No ha habido actuaciones hasta la fecha. 

 

Condiciones 

La urbanización deberá conectar con calle de al menos 10 m. de ancho las calles Monte 

Redondo y Telégrafo, con tramitación de Estudio de Detalle para definir las alineaciones. 

Creará la infraestructura de conexión de las redes de distribución y de saneamiento al sistema 

general de abastecimiento y de saneamiento y depuración previa a la puesta en servicio de 

las infraestructuras hidráulicas que resulten necesarias para garantizar el abastecimiento, 

saneamiento y depuración. 

Deberá respetar las afecciones de: 

● La línea eléctrica existente, que deberá enterrarse, modificar su trazado o mantener 

un corredor de 15 metros de ancho en el que no se permitirá edificar ni instalar usos 

para actividades con intervención de personas 

● Las zonas de protección de la carretera M-601 definidas por la ley 3/1991 de 

carreteras de la Comunidad de Madrid: Zona de Dominio Público constituida por una 

franja de terreno de 3,0 metros medidos horizontalmente desde la arista exterior de la 

explanación y perpendicularmente a dicha arista, y una franja de Protección, de 15 

metros de ancho medidos desde la arista exterior de la explanación de la carretera. 

● Protección acústica de las emisiones de la carretera M-601. Deberá presentar un 

estudio de contaminación acústica con las medidas preventivas y correctoras 

necesarias para garantizar que no se superan los niveles legales para el uso 

residencial, de acuerdo al Decreto 55/2012 (BOCM de 22 de marzo de 2012), 

● Para la aprobación de las medidas de protección de la carretera se requerirá Informe 

vinculante de la Dirección General de Carreteras.  
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Las condiciones de desarrollo son las de la ordenanza RU 2, con parcela mínima de 500 m2. 

 

      
 Estado actual   Ordenación PG 

 

Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del conjunto de futuros 

propietarios constituidos en Entidad de Conservación Urbanística, el mantenimiento libre de 

maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante por el norte y el este con la parte edificable 

de la finca. Se aplicará para ello el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que 

se aprueba la Directriz básica de planificación de protección civil de emergencia por 

incendios forestales, con obligación de asegurar la protección alrededor de la edificación, 

medida desde el límite exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre 

de vegetación seca y con la masa arbórea aclarada. 

 

● Condiciones de protección de flora y fauna para el desarrollo del ámbito ED-13, 

Monterredondo: Previamente a su desarrollo, deberá realizarse un análisis de la 

posible afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que al este se 

encuentran terrenos de Monte de Utilidad Pública, pasada la carretera M-601 (NNUU 

Particulares, Artículo 25, Montes o terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 de mayo, 

forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid). 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 14.- Callejón de Oliva 4 

 

Ámbito: Parcelas de referencia catastral 3355915VL1035N0001GW y 

3355914VL1035N0001YW, con 147 m2 en total. 

 

 

 
Catastro  

Ordenación PG 

  

Objetivos: Se delimita como ámbito de Estudio de Detalle con objeto de presentar una 

fachada de ancho razonable (aproximadamente 5,50 metros cada propiedad) y con un espacio 

frontal a la plaza con separación suficiente de la nueva edificación (algo más de 5,0 metros) 

a la edificación existente de portal nº 6 al sureste. 

 

Condiciones:  

.- Definir la alineación del viario que dé acceso a la edificación, y definir la volumetría a 

desarrollar, con la consiguiente reparcelación. 

.- Ordenanza Casco Antiguo, admitiendo el ancho indicado para cada una de las dos fachadas 

resultantes. Alternativamente, desarrollar un único proyecto con la fachada de 

aproximadamente 11,00 metros en total. 

.- El resto de la propiedad actual se destinará a jardín privado, sin edificación. 

.- La urbanización del tramo de calle pública resultante se urbanizará por la propiedad. 
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ESTUDIO DE DETALLE Nº 15.- Callejón de Oliva 8 

 

Ámbito: Parcela de 

referencia catastral 

3555707VL1035N

0001GW 
 

 
Catastro 

 
Ordenación PG 

  

Objetivos: Establecer la posibilidad de desarrollo de una propiedad con muy escasa 

separación actual de la fachada opuesta del nº 12 de la misma calle, ampliando el espacio 

entre fachadas del callejón con portales nº 12 y 14, y modificando la volumetría para 

mantener la edificabilidad actual. 

 

Condiciones:  

.- Definir la alineación según indican los planos 03.2 y 3.10-CA de ordenación del Plan 

General, manteniendo la superficie edificable pero separando la fachada norte al menos 

cuatro metros de la fachada opuesta del nº 12 de la misma calle. Se mantendrá la superficie 

edificable variando en lo necesario la alineación de la fachada sur al callejón de Oliva, 

siguiendo el plano de fachada existente de la propiedad contigua al este. 

.- Ordenanza Casco Antiguo. 

.- La urbanización del tramo de calle pública resultante se urbanizará por la propiedad. 
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Art. 9. UNIDADES DE EJECUCIÓN, UE 

 

1. Condiciones generales 

 

Son áreas de suelo urbano no consolidado que requieren proveerse de dotaciones, y por tanto 

requieren realizar cesiones de suelo dotacional. Previamente a su división en parcelas o en 

unidades residenciales independientes, requieren de la distribución equitativa de beneficios 

y cargas entre los propietarios o la propiedad en caso de ser única, y el Ayuntamiento.  

 

Deberán realizar la cesión correspondiente al 10 por ciento de su edificabilidad, así como las 

cesiones de redes públicas que establecen las fichas que se adjuntan a continuación; cesiones 

que habrán de realizarse urbanizadas por la propiedad. En caso de que la cesión de suelo 

correspondiente al 10% de la edificabilidad del ámbito no resulte en terrenos de suficiente 

dimensión para ser edificados, se procederá a sustituirlos por su equivalente económico. 

 

Se desarrollarán por sistema de compensación, o por ejecución directa si se cumpliesen las 

condiciones del artículo 106 LSCM. 

 

En caso de que la propiedad o agente de desarrollo acepte la ordenación grafiada en los planos 

de ordenación del Plan General con carácter pormenorizado, no será necesaria la tramitación 

de Plan Parcial, siendo suficiente la tramitación de los Proyectos de Urbanización y de 

Reparcelación. 

 

En todos los casos se dará cumplimiento a las obligaciones señaladas en el artículo 20 LSCM. 

 

2. Condiciones de abastecimiento de agua y de saneamiento 

 

Respecto al abastecimiento de agua, de acuerdo con las condiciones del Canal de Isabel II – 

Gestión, las UE 1-Los Linos y UE 3-Berrocal, se abastecerán desde las tuberías próximas 

existentes con capacidad suficiente; y se abastecerán desde el Depósito Collado Mediano 1.  

 

Las UE 4-Los Abetos (Serranía de la Paloma) y UE 2-Paseo Maja de la Luna (Reajo del 

Roble) se abastecerán desde las tuberías próximas con capacidad suficiente. Las conexiones 

a la red de abastecimiento existente se definirán, una vez vayan a ser desarrollados, en el 

Informe de Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de conexión exterior que 

deberán solicitar a CYII-Gestión. 

 
La red de saneamiento de las Unidades de Ejecución UE 1 a UE 5 deberá ser de la misma 
tipología que la red a la que se conecte. 
 

 

En los ámbitos UE-1, UE-2, UE-3, y UE-4, se deberá realizar, por parte del promotor, un 

estudio hídrico del caudal de aguas negras y de lluvia que aportará el ámbito a la red de 

colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel II -Gestión y de titularidad de la 

Comunidad de Madrid o de CYII. No deberá incorporarse a esa red un caudal de aguas 

residuales diluido superior a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales aportadas 

por la actuación. Así mismo se deberá disponer de un tanque de laminación, o bien plantear 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

102 

Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible (SDUS) para reducir la escorrentía en origen con el 

fin de regular la carta contaminante y laminar el caudal de los vertidos. 

 

Previamente a la conexión a la red de saneamiento, deberá asegurarse que se siguen las 

directrices y conclusiones indicadas en el Estudio de Diagnosis y Plan Director de la red de 

drenaje urbano del municipio de Collado Mediano, redactado por Canal de Isabel II -Gestión. 

 

 

3. Costes de urbanización 

 

Su desarrollo requiere el correspondiente Proyecto de Urbanización que establezca las cargas 

de ejecución de las infraestructuras que requiera. Para el ámbito UE-3, el Ayuntamiento 

establecerá su contribución al coste de la nueva tubería de distribución de fundición dúctil y 

diámetros 200/100 mm que partirá desde la tubería de 200 mm del Paseo de Rosales, 

compartido con el ámbito API-SUS 11 en relación a sus respectivas edificabilidades, de 

acuerdo al Informe de CYII de referencia EXP: 2018_EXP_00032979 y fecha de 28/06/2019. 

 

 

4. Fichas de las Unidades de Ejecución 

 

A continuación, se enumeran los ámbitos de Unidades de Ejecución señalados en los planos 

de ordenación, y las fichas de sus respectivas condiciones de desarrollo. 

 

 
UE nº Denominación Hoja de la serie 3 de planos 

1 Los Linos 3 

2 Paseo Maja de la Luna 8 

3 Berrocal 4 y 1 

4 Los Abetos 9 

5 Calle Goya 12 2 
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UE 1.- Los Linos 1 

 

Condiciones 

 

Ordenanza RU 2, con parcela mínima 500 m2.  

 

Cesión del área grafiada en los planos de ordenación como zonas verdes de red general y de 

red local, que en cualquier caso deberá comprender 30 m2 por cada 100 m2 edificables y 20 

m2 por cada 100 m2 edificables, respectivamente. Se excluye la franja de Dominio Público 

Hidráulico del arroyo de Los Linos, que es ya de uso y dominio público. 

 

Al Ayuntamiento le corresponde el 10% de la edificabilidad total. 

 

Deberá dejar para uso de infraestructuras de red general, el pasillo de 3,0 m. de ancho para 

la línea eléctrica que viene del este, que deberá enterrar a su paso por la urbanización; o 

alternativamente, modificar el trazado de la línea aérea actual. 

 

Deberá ampliarse la calle Los Linos en su tramo colindante con el ámbito, a un ancho similar 

al de la calle de Las Nieves. 

 

El cerramiento al noroeste para separar la zona inundable de las parcelas edificables deberá 

realizarse con material y dimensiones adecuadas a la colindancia con la zona inundable; o 

bien diferenciar la cota de suelo de ambas zonas para evitar riesgos. 

 

    
   Ordenación PGOU 

 

Condiciones Acústicas de la UE 1: 

 

Debido al tráfico previsto en la avenida de Buenos Aires se prevé el incumplimiento de los 

objetivos de calidad acústica (OCA) correspondientes al uso residencial del ámbito en una 

franja de hasta 30 m de profundidad respecto al límite con la avenida, afectando a la mayor 

parte de la superficie de la unidad. 

Su resolución requeriría la implantación de una barrera acústica de 50 m de longitud y 3 m 

de altura en el límite con la avenida, prolongándola 10 m sobre las esquinas del ámbito, 

tanto al norte como al sur. 

 

En cualquier caso, la propuesta de ordenación del ámbito podrá revisar esta solución, 

optando por otras medidas eficaces para la protección de las áreas exteriores y el interior de 
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las edificaciones, todo ello en función de las condiciones acústicas existentes en el momento 

de acometer dicho proyecto de ordenación. 

 

En particular, la ejecución de la variante de la carretera M-623 supondría una reducción en 

la carga de tráfico prevista para esta alternativa sobre la avenida de Buenos Aires, y la 

solución acústica podrá adaptarse al menor impacto acústico reflejado en el Estudio 

Acústico del Plan General, o bien realizar un nuevo estudio acústico para la situación una 

vez la variante estuviera en servicio. 

 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 
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UE 2. Paseo de Maja de la Luna (Reajo del Roble) 

 

Condiciones 

 

Ordenanza RU 3, supeditada a las condiciones siguientes. 

 

De acuerdo con la explicación de la Memoria Justificativa del Plan General, este ámbito de 

13.550 m2s (medición del levantamiento topográfico del Plan General, que puede diferir de 

las dimensiones de escrituras y del Registro de la Propiedad) contará con una edificabilidad 

total de 1.800 m2 edificables, con parcelas de superficie mínima 1.000 m2 y frente mínimo 

15 metros.  

 

La ordenación incluirá un viario público interno de 10 metros de ancho uniendo el Paseo de 

la Dehesa del Valle con el Paseo de la Maja de la Luna, que permita dar acceso a las nuevas 

parcelas. El trazado grafiado en los planos de ordenación puede ser variado para adaptarse a 

la ordenación final.  

 

Además, cederá un corredor de paso de red general del colector de Navacerrada, con 3 m de 

anchura, cuyo extremo suroeste se ampliará para permitir una entrada a las parcelas desde el 

Paseo de la Dehesa del Valle.  

 

Con esta configuración, resultarían cuatro zonas edificables, de las cuales la zona suroeste 

tendría forma triangular entre el Paseo de la Dehesa del Valle y el paso del corredor público 

para el colector. En este caso, se admite que la parcela resultante disponga de suelo a ambos 

lados del corredor público, para disponer de una superficie mínima conjunta de 1.000 m2. 

 

Deberá cederse el viario central urbanizado, y una franja de al menos 6 metros de ancho en 

todo el límite sur del ámbito de la UE-2, para zona verde, ampliando la zona verde ya 

existente al sur y por tanto con capacidad funcional para ese uso. 

 

Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo, de estas Normas 

Urbanísticas Particulares: Ampliación del depósito de agua, ejecución de nuevas tuberías de 

abastecimiento de agua, y solicitud de Informe de Viabilidad al Canal de Isabel II - Gestión 

previo a su desarrollo. 

 
     Ordenación PG  
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Le corresponde al Ayuntamiento el 10% del incremento de aprovechamiento, calculado en 

80 m2c, que podrá sustituirse por su equivalente económico. 

 

Se aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM y la 

Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 

 

El sistema de actuación será por compensación; será preceptiva la tramitación de un Proyecto 

de Reparcelación (art. 86 LSCM) para establecer la adjudicación de las zonas públicas de 

cesión. Si la propiedad actual fuese deudora de las cuotas de conservación y mantenimiento 

correspondientes a la Entidad Urbanística de Conservación de Reajo del Roble, deberá 

satisfacerlas o establecer las condiciones de compensación previamente a la aprobación del 

Proyecto de Reparcelación de modo que no se traslade la carga a las nuevas propiedades. En 

su caso el Ayuntamiento, en aplicación de los artículos 69 y 70.1 del Reglamento de Gestión 

Urbanística (RD. 3288/1978 de 25 de agosto), de los que resulta que el incumplimiento de 

los propietarios de suelo de las obligaciones y cargas de urbanización dará lugar a la exacción 

de las cuotas de conservación y mantenimiento, podrá exigir por la vía de apremio las cuotas 

que se adeudan a la entidad urbanística de conservación o asociación correspondiente. 
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UE 3.- Berrocal 

 

Condiciones 

 

Ordenanza RU 2, con parcela mínima de 500 m2. Edificabilidad del ámbito: 0,27 m2e/m2s. 

Densidad máxima de viviendas: 22 vdas/ha. 

 

Cederá 30 m2 de suelo para zonas verdes y equipamiento local por cada 100 m2 edificables, 

de los cuales al menos el 70% se destinará a zonas verdes. 

Deberá ceder al Ayuntamiento suelo para edificar el 10% de la edificabilidad total. 

 

El trazado del nuevo viario interior es libre; pero si el Ayuntamiento requiriese un acceso 

más directo a la carretera M-623, deberá obtenerse informe favorable de la D.G. de Carreteras 

de la Comunidad de Madrid. 

 

Deberá respetar el arbolado existente, sustituyéndolo por arbolado similar en caso de ser 

necesario, cumpliendo la Ordenanza Municipal de Protección del Arbolado. 

 

Urbanizará un carril peatonal y de bicicletas conectando la calle de La Jara al este, con la 

carretera M-623 al oeste. 

 

Deberá pasar a trazado subterráneo la línea aérea eléctrica actual, o bien modificar su trazado 

evitando el paso sobre este ámbito de ordenación. 

 

Requiere la tramitación de un Plan Parcial. La aprobación del correspondiente Plan Parcial 

requerirá el informe previo de la D. G. de Biodiversidad (art. 42, ley 16/1995, de 4 de mayo). 

 

Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del conjunto de futuras personas 

propietarias constituidas en Entidad de Conservación Urbanística, el mantenimiento libre de 

maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante por el sur con la parte edificable del ámbito. 

Se aplicará para ello el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la 

Directriz básica de planificación de protección civil de emergencia por incendios forestales, 

con obligación de asegurar la protección alrededor de la edificación, medida desde el límite 

exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre de vegetación seca y 

con la masa arbórea aclarada. 
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Condiciones de afección 

por vía pecuaria 

Cumplirá las condiciones 

del artículo 5 de estas 

Normas Urbanísticas 

Particulares. 
 

Croquis de la vía pecuaria colindante: 

 

 

Condiciones acústicas de la UE 3: 

 

Con las características actuales de velocidad de la carretera M-623 y con el tráfico futuro 

previsto, se produciría el incumplimiento de los objetivos de calidad acústica (OCA) 

correspondientes al uso residencial del sector en una franja de unos 25m respecto a la vía 

en la zona principal junto a la calle Ramiro. La franja de terreno colindante con la carretera 

M-623 no requiere medidas preventivas si su uso se mantiene como servicios urbanos 

relacionados con la carretera. 

 

La ordenación interior de la zona principal deberá atender a esta previsión, ubicando las 

parcelas residenciales fuera de la zona afectada. 

 

En caso de no poder respetarse estas condiciones, la propuesta de ordenación habrá de 

estudiar la implantación una barrera acústica (caballón de tierras o pantalla acústica) 

paralela a la carretera con la altura y longitud necesarias para garantizar el cumplimiento de 

los OCA, cuyas dimensiones deberán establecerse en el proyecto en función de la ubicación 

final de los usos acústicamente sensibles dentro de la UE y de la limitación de velocidad 

máxima en la M-623. 

En particular, la ejecución de la variante de la carretera M-623 supondría una reducción en 

la carga de tráfico prevista para esta alternativa sobre esta vía y consecuentemente una 

reducción de los niveles sonoros con origen en la misma, según se describe en el Estudio 

Acústico del Plan General. 

 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 
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UE 4.- Los Abetos (Serranía de la Paloma)   

 

Condiciones 

 

Ámbito de aproximadamente 6.900 m2. Su delimitación deberá ajustarse al camino existente 

que une las calles de los Abetos con el Camino de Navacerrada, cuyo uso habitual por tráfico 

rodado de la urbanización Serranía de la Paloma justifica esta regularización de 

delimitaciones. 

 

 
 

 

Ordenanza RU 2, con edificabilidad 0,20 m2e/m2s aplicada a la superficie del ámbito 

excluida la superficie de los caminos existentes. Admite un máximo de seis parcelas. 

 

Cesión de 30 m2 de terreno por cada 100 m2 edificables para zona verde pública, que deberá 

ubicarse en una única superficie donde exista ya arbolado.  

Cesión de suelo para infraestructuras, de la franja norte de cuatro metros de ancho por la que 

discurre un colector de saneamiento, hasta ahora sujeta a servidumbre de paso del mismo. 

 

El coste de la urbanización será a cargo de la propiedad. Atenderá los costes señalados en el 

Art. 14.1. Costes de desarrollo, de estas Normas Urbanísticas Particulares: Ampliación del 

depósito de agua, ejecución de nuevas tuberías de abastecimiento de agua, y solicitud de 

Informe de Viabilidad al Canal de Isabel II - Gestión previo a su desarrollo. 

 

Al Ayuntamiento le corresponde el 10% de la edificabilidad total. 

 

Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del conjunto de futuros 

propietarios constituidos en Entidad de Conservación Urbanística, el mantenimiento libre de 

maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante por el sur con la parte edificable del ámbito. 

Se aplicará para ello el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la 

Directriz básica de planificación de protección civil de emergencia por incendios forestales, 

con obligación de asegurar la protección alrededor de la edificación, medida desde el límite 

exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre de vegetación seca y 
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con la masa arbórea aclarada. No obstante, el preceptivo Plan de la Administración para 

Protección de Riesgo de Incendio Forestal podrá modificar estos términos. 

 

El sistema de actuación será por compensación. 
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UE 5. Calle Goya 12 

 

Condiciones 

 

Ordenanza RU-2 de parcela mínima 500 m2 y edificabilidad 0,33 m2/m2. 

 

La ordenación debe asegurar un único acceso desde la calle Goya, adecuado para cuatro 

nuevas parcelas con frente de 10 metros cada una al nuevo parque público, adicionales a la 

parcela que contenga las tres edificaciones de 1970 destinadas a vivienda situadas en la zona 

norte. 

 

Cesión de parcela para zonas verdes de redes general y local, en franja de 12 metros de ancho 

mínimo al sur y 7 metros al norte adyacente a la calle Goya, según se grafía en los planos de 

ordenación. El acceso a las nuevas parcelas de uso unifamiliar se producirá en una única 

entrada desde la calle Goya, bien creando una vía privada interior pegada a la franja de zona 

verde, o bien actuando con agrupación de conjunto. Esta ordenación podrá variarse previa 

tramitación de un Estudio de Detalle. 

Deberá modificar el encuentro de la calle Goya con la Avenida del Pinar redondeando el 

actual ángulo agudo de la parcela para obtener una esquina circular de 5 metros de radio. 

Cesión al Ayuntamiento del 10% del incremento de aprovechamiento. 

Se deberá respetar la vegetación existente tanto de borde como en el interior; para lo que se 

aplicará la Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano CAM y la Ordenanza 

Municipal de Protección del Arbolado. 

 

 
    Ordenación del Plan General 
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Art. 10. PLANES ESPECIALES 

 

 

1. PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN MUNICIPAL DE PROTECCIÓN CIVIL 

 

Objetivos:  

 

Considerará, entre otros, los siguientes objetivos: 

● Configurar la organización que asegure en el municipio de forma permanente las funciones 

básicas de la Protección Civil.  

● Promover las actividades de autoprotección corporativa y ciudadana en el ámbito del 

municipio, tanto para acciones de prevención como para intervención en emergencias.  

● Identificar y analizar los diferentes ds y elementos vulnerables del territorio.  

● Definir las medidas de prevención para evitar o reducir los riesgos detectados.  

● Promover la información y concienciación de la población sobre los riesgos y las medidas 

de prevención y protección a adoptar.  

● Disponer la coordinación de todos los recursos del municipio para responder de forma 

rápida y eficaz ante cualquier situación de emergencia y, en su caso, integrándose en el Plan 

Territorial de Protección Civil de la Comunidad de Madrid (PLATERCAM).  

● Coordinar los recursos locales con el PLATERCAM. 

 

Ámbito:  

Término Municipal completo. 

 

Justificación: 

 

No es un plan especial de actuación del Plan General de Ordenación Urbana, por tanto, no 

tiene efectos urbanísticos, pero deberá ser tenido en cuenta para la redacción de los planes de 

desarrollo de este último. 

 

Condiciones de desarrollo del Plan Especial: 

 

1. La redacción del Plan Territorial Municipal se hará de acuerdo a la Norma Básica de 

Protección Civil, Real Decreto 407/1992, de 24 de abril, y al PLATERCAM, Decreto 

85/1992, de 17 de diciembre.  

2. Puede incluir el contenido de un Plan Especial de Actuación Municipal por Incendios 

Forestales, teniendo en cuenta el Plan Especial de la Comunidad de Madrid, Decreto 

59/2017, de 6 de junio, y en particular su Anexo nº 4 para Planes de Actuación de 

Ámbito Local, y su anexo nº6 para Prevención de incendios forestales en las 

urbanizaciones sin continuidad inmediata con la trama urbana. 

3. Tendrá en cuenta la protección de áreas de inundación del arroyo de Los Linos. 

4. Tendrá en cuenta dictar disposiciones de información sobre las consecuencias que 

tiene para la salud el gas radón en zonas graníticas, y de medidas de prevención de 

radiaciones de gas radón, en particular para edificaciones construidas en piedra de 
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granito. Desarrollará las condiciones señaladas con carácter general en estas Normas 

Urbanísticas Particulares, Artículo 17.2. 

5. Tendrá en cuenta, a efectos de planificación de protección civil ante emergencias, que 

se produzca una nube tóxica por rotura de tanque de cloro líquido de la ETAP 

(Estación de Tratamiento de Agua Potable) de Navacerrada, que afectaría a Collado 

Mediano en la “Zona de intervención” (radio de 2.200 metros) y la “Zona de Alerta” 

(radio de 3.700 metros), contemplado en la Hipótesis 3, del PEI de la ETAP 

Navacerrada. 

6. Tendrá en cuenta la aplicación del Real Decreto 840/2015, de 21 de septiembre, por 

el que se aprueban medidas de control de los riesgos inherentes a los accidentes 

graves en los que intervengan sustancias peligrosas 
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2. PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SOTOGRANDE 

 

Objetivos: Definir y viabilizar el desarrollo de las infraestructuras públicas necesarias en el 

ámbito de Sotogrande. Proteger el paisaje urbano actual, previniendo riesgos de inundación, 

conservando su calidad ambiental y al mismo tiempo viabilizando su desarrollo. 

 

Ámbito: Urbanización de Sotogrande, estimada en 18,77 has. 

 

Clasificación de suelo: En tanto no se apruebe el Plan Especial, se considera Suelo Urbano 

No Consolidado. 

 

   
 

 

Justificación: 

 

Se trata de resolver una situación congelada desde 1990, con fincas de muy diferentes 

tamaños entre 5.000 y más de 30.000 m2, con un viario actual en fondo de saco de más de 

100 metros de longitud y de propiedad privada mancomunada que por motivos de seguridad 

requiere ser mallado para proporcionar al menos dos salidas en casos de emergencia, en 

particular, de incendio forestal. La urbanización del viario y su cesión al Ayuntamiento 

posibilitará la ejecución y mejora del resto de infraestructuras. 

 

La complejidad de la ordenación se incrementa por la necesidad de establecer medidas de 

protección a la inundación correspondiente a la avenida de 500 años de periodo de retorno, 

y de proteger un ámbito de importante fracción de cabida cubierta, que por criterios de 

protección podría asimilarse a las condiciones de compensación para procesos de 

disminución de la cabida forestal, pero que legalmente queda excluido de la legisación 

forestal por tratarse de terrenos ya clasificados como suelo urbano en el planeamiento 

vigente.  
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Condiciones de desarrollo del Plan Especial: 

 

1. Parámetros urbanísticos 

Son los de la Ordenanza Zonal Residencial Unifamiliar de grado 6, RU-6, en este caso 

con parcela mínima 3.000 m2 o la existente si fuera menor, y edificabilidad 0,10 m2/m2, 

la misma que tenía en las NNSS. 

 

Aun cuando la edificación existente sobrepasase la edificabilidad asignada por la 

Ordenanza Unifamiliar de grado 6, esa edificación no se considerará como fuera de 

ordenación por exceso de edificabilidad para la parcela existente. 

 

La parcela nº 20 del polígono catastral 15231 se califica específicamente como 

Dotacional con Ordenanza de Dotaciones y Equipamiento, a la que en este caso se asigna 

la edificabilidad de 0,50 m2c/ m2s como equivalente una vez aplicado el correspondiente 

Coeficiente de Ponderación, a la que tenía como parcela de Ordenanza Unifamiliar de 

grado 7 en las NNSS. 

 

En tanto no se apruebe el Plan Especial, se estará a las condiciones de ordenación 

señaladas en la ficha de Condiciones de Ordenación CO 11 de Los Barrizales, de estas 

Normas Urbanísticas Particulares; y en cualquier caso se respetarán las Condiciones de 

Ordenación CO 10 y CO 12 para parcelas con situaciones de ordenación específicas. 

 

Podrá concederse en todos los casos licencia de obras de mantenimiento, rehabilitación, 

consolidación y reestructuración en edificios existentes. 

 

2. Infraestructuras: Condiciones 

a) Elaborar un Estudio Hidrográfico para delimitar el área de inundación de la avenida 

de 500 años de periodo de retorno, salvo que se admita el área grafiada en el Plan 

General, donde se aplicarán los artículos 17.6 y 30 de estas Normas Urbanísticas 

Particulares. En la zona de flujo preferente se aplicará lo dispuesto en el artículo 9 

Ter del Reglamento del Dominio Público Hidráulico, que desarrolla los títulos 

preliminar I, IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas (Real 

Decreto 849/1986, de 11 de abril). La zona de inundación computa edificabilidad. 

Cualquier uso propuesto para esa área requerirá informe favorable de la 

Confederación Hidrográfica del Tajo. 

b) Ampliar las obras de paso existentes sobre el arroyo de Los Linos – El Soto, de modo 

que no supongan un obstáculo al paso del agua.  

c) Completar las dos calles internas de la urbanización enlazándolas al norte. Establecer 

los accesos necesarios para que todas las parcelas cuenten con acceso a espacio 

público. En los casos en que encuentre arbolado en el borde, podrá desdoblarse la 

calzada para no eliminarlo. Dispondrá una rotonda en su extremo norte para facilitar 

el cambio de sentido de vehículos. Las dos calles deberán ser cedidas al 

Ayuntamiento una vez urbanizadas. 

d) En todos los casos de edificación residencial o dotacional, conectar el saneamiento 

con la red pública, incluyendo las mejoras a la red actual que fuesen necesarias para 

la conexión con la depuradora de destino. 

e) Diseñar las redes de abastecimiento de agua, de energía eléctrica y de 

telecomunicaciones. 

f) Las conexiones exteriores y redes interiores de distribución deberán cumplir la 

normativa técnica de Canal de Isabel II y ser ejecutadas con cargo a los promotores 

del ámbito. 
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g) Para los casos de parcelas al oeste del arroyo de los Linos, convenir con la 

Confederación Hidrográfica del Tajo la forma de acceso a las parcelas, siendo 

admisible desde este PGOU la apertura de viario privado de acceso para todas las 

parcelas afectadas. 

h) Ejecutar, a su costa las infraestructuras citadas en las letras anteriores.  

i) El coste de ejecución de la vía de servicio de la M-619 correrá a cargo del desarrollo 

del sector SUS 15; pero la cesión de suelo necesaria para esa vía de servicio será a 

cargo de las fincas afectadas. 

 

3. Protección del arbolado 

Para toda actuación de edificación, será obligatorio presentar un estudio del arbolado 

existente. El Ayuntamiento exigirá la aplicación de la Ley 8/2005 de Protección y 

Fomento del Arbolado Urbano CAM y la Ordenanza Municipal de Protección del 

Arbolado, en particular para los casos de reposición de arbolado; o bien incluirlo en 

el Plan Especial, estableciendo áreas de movimiento de la posible edificación. 

 

4. Protección de incendio y de inundaciones 

La propiedad del ámbito del Plan Especial deberá asegurar la existencia de una franja 

perimetral de protección de 30 metros de ancho dentro del ámbito, medida desde el 

límite exterior de la edificación o instalación destinada a las personas, libre de 

vegetación seca y con la masa arbórea aclarada. Siempre que sea posible, esta franja 

deberá ser de, al menos, ocho veces la altura de la vegetación dominante (RD 

893/2013, de 15 de noviembre, Directriz básica de planificación de protección civil 

de emergencia por incendios forestales). No obstante, el preceptivo Plan de la 

Administración para Protección de Riesgo de Incendio Forestal podrá modificar estos 

términos. 

 

La Entidad Urbanística de Conservación o asociación de propietarios deberá realizar 

los trabajos periódicos necesarios para mantener y limpiar el cauce y obras de paso, 

con la finalidad de evitar obstrucciones en situaciones de avenidas extraordinarias, 

mediante la eliminación de obstáculos al paso de la corriente y la preservación de la 

capacidad hidráulica de este tramo de cauce. 

 

5. Ordenación 

 

El Plan Especial deberá definir las zonas interiores a las parcelas que dispongan de 

menor arbolado, estableciendo áreas de movimiento de la edificación que aseguren el 

menor impacto al arbolado existente, y realcen el paisaje actual de arbolado denso. 

 

El desarrollo del Plan Especial podrá establecer varias Unidades de Ejecución; pero 

en todos los casos, con ejecución del sistema viario completo, y ejecución de las 

infraestructuras que den servicio al ámbito que fuese a ser desarrollado, y los estudios 

hidrográficos e informes de la Administración correspondientes a ese ámbito.  

 

También, el Plan Especial podrá proyectar nuevo viario público interior en los dos 

ámbitos a ambos lados del Camino de Sotogrande de Arriba (parcelas 16 a 31), que 

reduzca los fondos de las actuales parcelas, de modo que se facilite la parcelación 

mínima de 3.000 m2. En general, se debe evitar la creación de fondos de saco, 

procurando que el nuevo viario comience y termine en puntos diferentes del viario 

existente anterior. 
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De acuerdo con lo que establece el artículo 4 de la Ley de Protección Forestal y la 

Naturaleza de Madrid, ley 16/1995, de 4 de mayo, el suelo de este ámbito, ya 

clasificado como urbano por el planeamiento vigente en la fecha de aprobación de 

dicha ley, no se considera monte o terrenos forestales. 

 

6. Sistema de ejecución por compensación. 

 

7. Plazos de tramitación: Sin plazo. 

 

Documentación 

 

Se formalizará al menos en la siguiente documentación: 

 

a) Memoria: Se describirá la ordenación establecida y se justificará su adecuación al 

planeamiento general, fundamentando, en su caso, las modificaciones introducidas 

en la ordenación pormenorizada previamente dispuesta por éste. 

b) Estudio Hidrográfico referido al arroyo del Soto, presentado a la Confederación 

Hidrográfica del Tajo para su información independiente del Plan Especial, y con su 

Informe preceptivo. 

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

d) Informes preceptivos de la D.G. de Carreteras, del Área de Vías Pecuarias, y de la 

DG de Evaluación Ambiental, de la Comunidad de Madrid. 

e) Planos de ordenación pormenorizada, a escala mínima 1:2.000. 

f) Normas urbanísticas. 

g) Organización y gestión de la ejecución, incluyendo Proyecto de Urbanización y de 

Reparcelación. 
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CAPÍTULO 2. NORMATIVA PARTICULAR PARA EL SUELO URBANIZABLE 

SECTORIZADO 
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Art. 11. RÉGIMEN JURÍDICO DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO 

 

1. Delimitación 

 

El suelo clasificado como sector urbanizable (Suelo Urbanizable Sectorizado, SU) está 

delimitado en el plano 1.1 de Clasificación del Suelo y en las hojas de la Serie 03 de planos 

de ordenación. Incluye, en su caso, el suelo de las redes generales adscritas al sector. 

 

2. Régimen jurídico 

 

El Suelo Urbanizable Sectorizado descrito en el presente Plan General está sujeto a la 

aprobación de su respectivo Plan Parcial y el correspondiente Proyecto de Urbanización para 

ser urbanizado y formar parte del suelo urbano. El régimen del suelo urbanizable sectorizado 

se atendrá a su definición por el artículo 23 LSCM.  

 

Previamente a su aprobación inicial, los Planes Parciales y sus Proyectos de Urbanización 

deberán aportar informe vinculante de los organismos preceptivos por ley. 

 

En particular, en el caso de afección a carreteras, será necesario Informe de la 

Dirección General de Carreteras (Consejería de Transporte, Vivienda e 

Infraestructuras). Una vez obtenido el informe favorable, las conexiones que afecten 

a las carreteras competencia de la Comunidad de Madrid deberán definirse mediante 

proyectos específicos completos que serán remitidos a esa Dirección General para su 

informe, redactados por técnicos competentes en la materia.  

 

No estará autorizado ningún nuevo acceso que no lo esté expresamente por la 

Dirección General de Carreteras. Los accesos a todos los ámbitos se realizarán por 

las vías municipales mejorando los accesos actuales, y no se autorizarán nuevos 

accesos directos por carreteras de competencia autonómica. 

 

En tanto no se apruebe el correspondiente Plan Parcial no podrán realizarse parcelaciones 

urbanísticas de ninguna clase, ni podrá iniciarse ninguna parcelación rústica. 

 

Una vez aprobado el correspondiente Plan Parcial se podrá urbanizar y edificar conforme a 

éste y con arreglo a sus fases previstas de ejecución. En cuanto a usos globales e 

infraestructuras previstas se refiere, podrán autorizarse obras, usos e instalaciones 

justificadas que se hubieran de realizar mediante la redacción de Planes Especiales de 

Equipamientos para la ejecución directa de obras de infraestructuras o de sistemas generales 

previstos en el Plan General, así como las obras de carácter provisional, previo informe 

favorable del órgano competente en materia de urbanismo, que habrán de demolerse cuando 

lo acordase el Ayuntamiento sin derecho a indemnización y la autorización aceptada por la 

propiedad deberá inscribirse bajo dichas condiciones en el Registro de la Propiedad. 

 

Podrá edificarse conforme al planeamiento previa aprobación del Plan Parcial y Proyecto de 

Urbanización correspondientes antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados, 

siempre que se cumplan los requisitos de los artículos 41 y 42 del Reglamento de Gestión 

Urbanística, D 3288/1978, de 25 de agosto. 
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Protección del dominio público 

 

En caso de que la finca matriz en suelo urbanizable sea colindante con una vía pecuaria, con 

un camino público, cauce, laguna o embalse público, será preceptivo que, con carácter previo 

a la autorización, se proceda al deslinde del dominio público por el organismo competente. 

En el supuesto de que éste hubiera sido invadido por dicha finca, la autorización condicionará 

el otorgamiento de la licencia a que previamente se haya procedido a la restitución del 

dominio público, rectificando el cerramiento en su caso, o procediendo a su compensación 

en terreno en caso de que la valla estuviera protegida (caso de las vallas de piedra seca). 

 

Protección de la flora y la fauna 

 

Los instrumentos de desarrollo del PGOU deberán incluir la referencia o el texto de la 

normativa del Capítulo 4 de estas NNUU Particulares que les afecte; o de otra normativa que 

pudiera estar directamente relacionada con el desarrollo previsto. Esta referencia se ajustará 

al grado de detalle correspondiente. 

 

Art. 12. ÁREA DE REPARTO Y SISTEMA DE ACTUACIÓN 

 

Los sectores de suelo urbanizable constituyen en su conjunto un Área de Reparto. 

 

La Memoria Justificativa del Plan General señala las características y parámetros del Área 

de Reparto. 

 

Al Área de Reparto le corresponde un Aprovechamiento Unitario del Área de Reparto de 

0,244 ua/m²s, según se justifica en la Memoria del Plan General. 

 

La diferencia entre el Unidades de Aprovechamiento del sector y el aprovechamiento unitario 

del Área de Reparto se resolverá conforme dicta el artículo 85 de la ley 9/2001, del Suelo de 

la Comunidad de Madrid. 

 

Sistema de Actuación: De acuerdo con el razonamiento expuesto en la Memoria del Plan 

General, los sectores se desarrollarán por el Sistema de Actuación por Compensación, salvo 

modificación posterior.  

 

Art. 13. DERECHOS DE LA PROPIEDAD 

 

Los propietarios de suelo urbanizable tendrán derecho a promover su transformación y 

desarrollo, de conformidad con las determinaciones del Plan General y con lo que establece 

la legislación urbanística. 

 

Para la aprobación del Proyecto de Urbanización será preciso obtener informe de viabilidad 

de suministro de agua potable y puntos de conexión exterior a la red general, y de 

cumplimiento de las Normas Técnicas de Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II - 

Gestión, emitido por el Canal de Isabel II - Gestión, o empresa responsable de gestión de la 

aducción de agua. 
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La licencia de nueva planta del ámbito deberá exigir como parte del proyecto de edificación, 

la ejecución de la infraestructura complementaria al servicio de la parcela correspondiente si 

tal infraestructura fuera una unidad separable del resto; y en caso de que estuviera destinada 

para el servicio de varias parcelas deberá ser realizada en su totalidad simultáneamente a la 

primera licencia solicitada de edificación. 

 

Se entenderá por infraestructura complementaria que podrá ser objeto de ejecución 

simultánea con las concesiones de licencia correspondiente: 

 

- Las vías de servicio necesario para acceso a las parcelas privadas del polígono o 

unidad de actuación para las que se solicita licencia. 

- Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacio libre 

ajardinado de carácter privado al servicio de dichas parcelas. 

- La plantación de los parques, jardines y zonas arboladas que hubieran de cederse en 

todo el ámbito del Sector. 

 

 

Art. 14. DEBERES PARA EL DESARROLLO PORMENORIZADO 

 

Art. 14.1. Costes de desarrollo 

 

1.- Costes de urbanización 

Los costes de urbanización que han de ser sufragados por los titulares de terrenos 

urbanizables son los siguientes, comprendiendo tanto los de redes locales como de 

redes generales, y sin perjuicio de otros legalmente exigibles: 

 

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanación, afirmado y 

pavimentación de calzadas, construcción y encintado de aceras y canalizaciones que 

deban construirse en el subsuelo de la vía pública para servicios; y de soterramiento 

de los depósitos de residuos urbanos. 

b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y 

parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales, y construcción de la 

estación depuradora, en la proporción que afecte al sector o polígono. 

c) Suministro de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios. En particular, 

costear, en su proporción correspondiente al caudal demandado, la ejecución de la 

red de transporte de agua potable y depósito que fueran necesarios para el desarrollo 

propuesto; y costear, en proporción a la superficie total del sector o polígono, el coste 

de la red de agua reciclada si el municipio dispusiese de depósito para ello. 

d) Los sectores participarán en los costes de ejecución de las infraestructuras generales 

hidráulicas (aducción, regulación, distribución, saneamiento y depuración) 

propuestas en el Anexo de Infraestructuras del PGOU.  Su participación se 

determinará, proporcionalmente a la demanda de agua, en la Adenda al convenio que 

puedan suscribir el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II - Gestión. 

e) Suministro de energía eléctrica, incluidas conducción y distribución, enterramiento 

de líneas de media y alta existentes con la contribución exigible de las compañías 

suministradoras, alumbrado público y demás infraestructuras de servicios exigidos en 

el planeamiento correspondiente. Los centros de transformación no enterrados 

contarán con las medidas necesarias para evitar los impactos visuales y garantías 

suplementarias de seguridad y accesibilidad. 
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f) En relación al cumplimiento del Decreto 131/1997, de 16 de octubre, de producirse 

alguna de las actuaciones urbanísticas relacionadas con las infraestructuras eléctricas, 

deberá estudiarse la contaminación electromagnética previsible tras las actuaciones 

correspondientes y de la compatibilidad con los usos propuestos. Se asegurará el 

cumplimiento de la legislación vigente sobre medidas de protección de la salud 

humana y el medio ambiente frente a la contaminación electromagnética, 

considerando, entre otras normas, el Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, 

que aprueba el Reglamento que establece condiciones de protección de dominio 

público radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de 

protección sanitaria frente a emisiones radioeléctricas y la Ley 9/2014, de 9 de mayo, 

General de Telecomunicaciones. 

g) Los proyectos relacionados con la instalación de antenas de telefonía móvil 

estudiarán su impacto visual, proponiendo la mejor forma para que los elementos a 

construir se encuentren integrados en el entorno. Dichos proyectos incorporarán 

estudios de integración en el paisaje de las instalaciones. En las zonas de alta 

fragilidad del paisaje se buscarán medidas que minimicen el impacto visual, tales 

como las de mimetización que integran las antenas y equipos en el entorno 

paisajístico.  

h) Jardinería y arbolado, así como amueblamiento necesario para su uso y disfrute, en 

parques, jardines y vías públicas. 

i) Las indemnizaciones debidas a los propietarios y arrendatarios de edificios y 

construcciones de cualquier tipo que hayan de derribarse para la correcta ejecución 

del Plan Parcial, así como las indemnizaciones derivadas de la obligada destrucción 

de plantaciones, obras e instalaciones incompatibles con la ordenación que se ejecute. 

j) El coste de redacción y tramitación del planeamiento de desarrollo, de los Estudios 

complementarios necesarios para su aprobación, y de los proyectos de urbanización; 

y el importe de los gastos de gestión de la reparcelación o compensación. 

k) Protección de cauces y zonas de protección hídrica e hidrológica: Los vertidos de 

aguas deben contar con la autorización de la Confederación Hidrográfica del Tajo. 

Las redes de colectores que se proyecten, y los aliviaderos deberán contemplar que 

los cauces receptores tengan capacidad de evacuación suficiente. Los cauces se 

mantendrán de la manera más natural posible evitándose la implantación de canales. 

Será necesaria la autorización de la Confederación Hidrográfica del Tajo para toda 

actuación en zona de Dominio Público Hidráulico y zona de policía. Los colectores 

en áreas de influencia de los cauces deben situarse fuera del Dominio Público 

Hidráulico del cauce. Los aliviaderos deberán contar con instalaciones para limitar la 

salida de sólidos al cauce receptor. Las captaciones de aguas públicas deben disponer 

de las correspondientes concesiones administrativas por parte de la Confederación 

Hidrográfica del Tajo. La reutilización de aguas depuradas requiere concesión 

administrativa. 

l) En el caso de instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el 

que se establece la relación de actividades potencialmente contaminantes del suelo y 

los criterios y estándares para la declaración de suelos contaminados, tanto la 

implantación de nuevos establecimientos como su clausura, se someterán a lo 

dispuesto en el artículo 3.4 del mencionado Real Decreto. 

m) El coste de las infraestructuras necesarias para tener acceso a las carreteras, y de las 

medidas para mejorar la situación acústica. 

n) El coste de ejecución de las medidas de protección acústica necesarias para evitar la 

contaminación acústica negativa de los focos exteriores de emisión de ruido. 
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2.- Depósito de agua 

 

En relación con la previsión de ampliar el depósito nº 1 en Collado Mediano de los 

actuales 3.000 m3 a una nueva capacidad de 5.000 m3, y la proyección de una nueva 

tubería de aducción de 300 mm de diámetro y fundición dúctil desde la Arteria 

Navacerrada – Los Molinos hasta dicho depósito, su coste se repartirá entre todos los 

nuevos ámbitos de suelo urbanizable (incluso los API (API SUS-1 y API SUS-11 ya 

aprobados), proporcionalmente a sus respectivas edificabilidades. Previo Convenio 

Ayuntamiento – CYII-G, este último afrontará la financiación y ejecución, y lo irá 

repercutiendo sobre los ámbitos señalados a medida que éstos se desarrollen. 

 

3.- Tuberías de abastecimiento de agua 

El desarrollo de los siguientes ámbitos costeará en cada caso la ejecución de las 

siguientes tuberías de abastecimiento de agua, con financiación por el mismo 

procedimiento del número anterior. 

 
 

Elemento a ser costeado por los ámbitos señalados en la 

columna siguiente 

Ámbitos 

Abastecimiento desde el depósito Collado Mediano 1: 

Tubería de fundición dúctil de diámetro 500/400 mm que 

partirá del depósito de Collado Mediano 1 hasta conectar con la 

nueva tubería de distribución de 300 mm del sector SUS  

5-6. Se deberá instalar un caudalímetro en dicha conducción, a 

la salida del depósito. 

SUS 4, R-6, 8, 9 

 

Tuberías de distribución de fundición dúctil y diámetros de 300, 

200 o 150 mm según el caso, que habrán de discurrir 

preferentemente por el viario interior de los sectores. 

SUS 4, 5-6, 8, 9, 12, 14 

Tuberías de distribución de fundición dúctil y diámetros de 200 

o 100 mm según el caso, que partirá desde la tubería de 200 mm 

del Paseo de Rosales y llegará hasta el API SUS-11 y la UE-3. 

API-SUS-11 

UE-3 

 

Abastecimiento desde el depósito Collado Mediano 2: 

Tubería de fundición dúctil de diámetro 400 mm que partirá del 

depósito de Collado Mediano 2 y conectará con la nueva tubería 

de distribución de fundición dúctil y diámetros 300/250 mm. Se 

deberá instalar un caudalímetro en dicha conducción, a la salida 

del depósito. 

API SUS 1, Altos Cobañera; 

SUS 2, 3 

 

Tuberías de distribución de fundición dúctil y diámetros de 250, 

200 o 150 mm según el caso, que habrán de discurrir 

preferentemente por el viario interior de los nuevos desarrollos. 

API SUS 1, Altos Cobañera 

SUS 2, 3 

 

 

En el caso del abastecimiento de la UE-2 en Reajo del Roble y de la UE-4 en Serranía 

de la Paloma; y del SUS-15 Fuente Vallejo colindando con la urbanización de 

Guadarrama, el Informe de Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de 

conexión exterior establecerá que estos ámbitos deberán solicitar a Canal de Isabel II 

- Gestión cuando se vayan a desarrollar. 

 

4.- Aportación en terrenos para sufragar los gastos de urbanización 

En la fase de redacción o en el trámite de aprobación de los proyectos de reparcelación, los 

propietarios o, en su caso, el urbanizador y el Ayuntamiento podrán convenir la sustitución 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

125 

de la cantidad que resulte como saldo de la cuenta de liquidación de dichos proyectos por la 

cesión de terrenos de valor urbanístico equivalente. 

 

 

5.- Participación del Ayuntamiento en los costes de urbanización 

 

El Ayuntamiento, como propietario del exceso de aprovechamiento real sobre el 90 por 

ciento del producto del coeficiente de edificabilidad del área de actuación, por su superficie, 

no participará en estos costes, por recibir urbanizadas las cesiones de suelo tanto de redes de 

dotaciones y zonas verdes locales, así como el destinado a edificar el 10% del 

aprovechamiento total.  

 

Art. 14.2. Deber de Conservación de la Urbanización 

 

Las urbanizaciones residenciales y los polígonos o sectores de uso industrial y terciario se 

constituirán, en el plazo de seis meses de su aprobación definitiva, en Entidades Urbanísticas 

de Conservación para el mantenimiento de la urbanización, con permanencia durante un 

mínimo de diez años desde la recepción por la Administración, de la urbanización 

correspondiente. 

 

Art. 14.3.- Prevención de riesgos de incendio 

 

Deber de poner los medios para evitar incendios forestales en las urbanizaciones colindantes 

con espacios forestales. Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del 

conjunto de los propietarios para lo cual deben constituirse en Entidad de Conservación 

Urbanística, el mantenimiento libre de maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante 

exteriormente con el ámbito del sector urbanizable. Se aplicará para ello el Real Decreto 

893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz básica de planificación de 

protección civil de emergencia por incendios forestales, con obligación de asegurar la 

protección alrededor de la edificación, medida desde el límite exterior de la edificación o 

instalación destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la masa arbórea aclarada.  

 

No obstante, el preceptivo Plan de la Administración para Protección de Riesgo de Incendio 

Forestal podrá modificar estos términos. 

 

 

Art. 14.4. Condiciones y Capacidad de saneamiento 

 

Licencias urbanísticas de edificación y de primera ocupación o primera actividad 

 

Las licencias de edificación y licencias de primera ocupación o primera actividad pueden 

quedar condicionadas al inicio de las obras de la ampliación de la EDAR y de la reducción 

del caudal infiltrado, previo informe de Canal de Isabel II - Gestión. No obstante, en el 

caso de que algún ámbito adelante el plazo de su desarrollo a la puesta en servicio de las 

citadas obras, podrá estudiarse la incorporación de los vertidos en la EDAR actual de El 

Endrinal, para lo cual y previamente a la aprobación del Proyecto de Urbanización, el 

ámbito de actuación deberá consultar a CYII-Gestión si las instalaciones existentes en 

ese momento tienen capacidad suficiente para depurar los vertidos generados por el 

ámbito. 
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Serán de aplicación las condiciones señaladas en el 32.5. Infraestructuras de distribución y 

saneamiento de agua de estas NNUU Particulares, y en el Anexo de Infraestructuras, Epígrafe 

7. Red de saneamiento. 

 

 

Red de saneamiento separativa 

 

La red de saneamiento de los sectores SUS-2, SUS-3, SUS-4, SUS-5-6, SUS-8, SUS-9, 

SUS-12, SUS-14 y SUS-15 deberá ser de tipo separativo. 

.- En ningún caso, las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra 

instalación interior de las parcelas, deberán incorporarse a la red de aguas negras del 

ámbito. Estas aguas se incorporarán a la red de aguas pluviales, que deberá verter a 

cualquier cauce público cuyo destino no sea la red de alcantarillado de aguas negras, 

y cumplir la normativa y condicionantes que marque la CHT al respecto, así como el 

R.D. 1290/2012 de 7 de septiembre, y el RD 590/1996 de 15 de marzo por el que se 

establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas. Por 

este motivo, se dispondrán en cada área edificable dos acometidas de saneamiento, 

una para aguas residuales y otra para pluviales. 

 

.- No deberá incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel 

II - Gestión y de titularidad de la Comunidad de Madrid o de CYII un caudal de aguas 

residuales superior a la suma del caudal punta de las aguas negras aportadas por cada 

sector y de las primeras aguas de escorrentía. 

 

.- De acuerdo con lo recogido tanto en el RD 638/2016 como en el RD 1290/2012, 

los Proyectos de las redes de alcantarillado deberán contemplar la implantación de 

Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), que eviten/laminen la 

incorporación en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia y con las que se 

favorezca la infiltración en el terreno de éstas, o bien disponer de un tanque de 

laminación. 

 

.- Se deberá realizar por parte del promotor, un estudio hídrico del caudal de aguas 

negras y de lluvia que aportará el ámbito a la red de colectores y emisarios gestionados 

por Canal de Isabel II - Gestión y de titularidad de la Comunidad de Madrid o de 

CYII. No deberá incorporarse a esa red un caudal de aguas residuales diluido superior 

a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales aportadas por la actuación. Así 

mismo se deberá disponer de un tanque de laminación, o bien plantear Sistemas de 

Drenaje Urbano Sostenible (SDUS) para reducir la escorrentía en origen con el fin de 

regular la carta contaminante y laminar el caudal de los vertidos. 

 

.- Previamente a la conexión a la red de saneamiento, deberá asegurarse que se siguen 

las directrices y conclusiones indicadas en el Estudio de Diagnosis y Plan Director de 

la red de drenaje urbano del municipio de Collado Mediano, redactado por Canal de 

Isabel II – Gestión. 

 

.- En el caso de que las obras de urbanización afecten a colectores y emisarios 

existentes, éstos deberán retranquearse a cargo del promotor de la actuación, a zonas 

de dominio público. El promotor deberá ponerse en contacto con la Subdirección de 

Conservación de Infraestructuras Zona Oeste del Canal de Isabel II - Gestión para 

definir el retranqueo necesario y para la obtención de las autorizaciones oportunas. 
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Art. 15. PLAZOS DE EJECUCIÓN Y ORDEN DE PRIORIDAD DE DESARROLLO 

DE SECTORES 

 

Se establecen las siguientes prioridades para el desarrollo de los sectores urbanizables según 

se justifica en la Memoria. 

• Prioridad 1: Sectores SUS-12 y SUS-14, destinados o con capacidad para albergar 

usos productivos. 

• Prioridad 2:  

o API SUS-1; y vinculado a ese ámbito, el sector SUS-2 para facilitar el acceso 

en glorieta a la carretera M-623: bastaría con ejecutar la glorieta y el desarrollo 

que permitiese su financiación. 

o Los sectores SUS -8 y SUS-9 para terminar la estructura urbana sur del núcleo 

principal. 

o El sector SUS-15 para ejecutar la vía de servicio que dé acceso a las 

urbanizaciones Barrizales y Sotogrande. 

• Prioridad 3: Sectores SUS-4 y SUS-5-6 (según demanda de equipamientos), y SUS-

3 por su contribución a la infraestructura viaria general. 

• Sin prioridad: API SUS-11. 

 

Horizonte temporal de entrada en servicio de sectores afectados por su conexión a la carretera 

M-623 

 

Se refiere al plazo, a partir de la aprobación definitiva del PGOU, en que se deberán asumir 

las condiciones y cargas suficientes para asegurar la viabilidad de la conexión. La Ficha 

respectiva señala las condiciones y cargas. 

 

API SUS-1 y sector SUS 2:  3 años 

 

Dependencia de infraestructuras 

Todos los sectores pueden desarrollarse de forma independiente a los demás, teniendo en 

cuenta las redes de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y pluviales, ya que todos 

los sectores tienen al menos una conexión con las redes existentes.  Únicamente los sectores 

12 y 14 deben garantizar la conexión con las redes existentes ya que la conexión se encuentra 

en el exterior del ámbito del sector. 

 

Art. 16. REDES DE INFRAESTRUCTURAS, EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS 

PÚBLICOS EN SUELO URBANIZABLE 

 

Art. 16.1. Condiciones generales de la urbanización 

 

La ordenación pormenorizada del sector deberá cumplir las determinaciones de la legislación 

vigente sobre cesiones de suelo de redes, y previsión de espacios comunes privados de la 

urbanización, con las condiciones siguientes: 

 

1.- Cesión de suelo para Redes de Infraestructuras, Equipamiento y Servicios Públicos 

cumpliendo la proporción que señala el artículo 36 de la LSCM, y con las condiciones 

determinadas en las fichas respetivas y los planos de ordenación del PGOU. 
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2.- Cesión de suelo para Redes Generales Adscritas, según se dimensiona en la ficha del 

sector y se grafía en los planos de ordenación del PGOU. En caso de que la ficha lo admita, 

la Red General Interior determinada por la LSCM, artículo 36.5.a): “Para la red general de 

zonas verdes y espacios libres, 20 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados 

construidos”, podrá formar parte de la superficie de Red General Adscrita al sector 

disminuyendo en consecuencia la dimensión de esta última. 

 

3.- Cesión de suelo para edificar el aprovechamiento urbanístico correspondiente al 

Ayuntamiento. 

 

4.- Además, el Sector dispondrá sobre suelo de propiedad privada las siguientes reservas: 

 

- Emplazamientos correspondientes a transformadores de energía eléctrica a baja 

tensión, o a media tensión en el sector industrial, sujetos a servidumbre de acceso de 

la compañía suministradora del servicio de energía eléctrica. 

- Las plazas de aparcamiento que prevén las Ordenanzas de Edificación que se 

apliquen, con un mínimo de una plaza y media por cada 100 m² construibles o 

fracción de cualquier uso; y siempre en el interior de las parcelas privadas. 

- En cuanto a dotaciones, presiones, diseño de red de distribución de agua potable, 

materiales, diámetros, etc., se observará el cumplimiento de las Normas para el 

Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel II - Gestión. 

 

5.- El trazado definitivo de los sectores evitará desmontes y taludes que afecten de forma 

sustancial al relieve, especialmente en las zonas de ladera. El diseño urbano de los Planes 

Parciales garantizará la adecuación del trazado viario a la topografía, alterando lo menos 

posible el horizonte superficial existente, o recuperándolo posteriormente a las obras de 

urbanización en su caso. 

 

6.- La configuración del viario interno de los sectores, de acuerdo al Estudio Acústico 

elaborado por la empresa TMA en mayo de 2019 para el PGOU, incorporado en el Anexo de 

Estudio Acústico, cumplirá las siguientes condiciones generales, que pueden ser variadas 

previa justificación de su aportación de mejora por un estudio propio del sector: 

 

● La configuración del viario interno no deberá propiciar velocidades superiores a las 

recomendaciones acústicas (50 km/h), por lo que no deberían ser necesarias medidas 

de templado adicionales.   

 

● Los materiales que conformen las calzadas de todo el viario interno de los futuros 

sectores deberán ser uniformes, evitando discontinuidades superficiales como bandas 

transversales de limitación de velocidad y, en especial, tratamientos como 

empedrados o adoquinados en los tramos donde las velocidades legales superen los 

30 km/h. 

 

● Se recomienda el empleo de materiales porosos con elevado índice de absorción 

acústica como los asfaltos drenantes, silenciosos y microaglomerados. 

 

7.- Los desarrollos en Suelo Urbanizable quedarán condicionados a la ejecución previa de 

las infraestructuras de saneamiento y depuración que darán servicio al término municipal, 

con cumplimiento de lo señalado en el anterior artículo 14.4 y el artículo 32.5 de la Normativa 

Sectorial de Infraestructuras de distribución y saneamiento de agua, de estas Normas 

Urbanísticas Particulares. 
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8.- En todos los casos, deberá realizarse por parte del promotor un estudio hídrico del caudal 

de aguas negras y de lluvia que aportará el ámbito a la red de colectores y emisarios de 

alcantarillado de titularidad de la Comunidad de Madrid o adscritos a CYII-Gestión, con 

informe preceptivo de este último organismo, de acuerdo a su Informe de referencia EXP: 

2016_EXP_000006926 (12/12/2016). Serán de aplicación las condiciones señaladas en el 

Art. 32.5 de la Normativa Sectorial de Infraestructuras de distribución y saneamiento de agua, 

de estas Normas Urbanísticas Particulares. 

 

9.- La edificabilidad correspondiente a las áreas de redes generales se materializará en el 

área edificable del sector. 

 

 

Art. 16.2. Secciones viarias aplicables a los nuevos desarrollos 

 

Sin perjuicio de que las Condiciones Generales de Urbanización dispongan otra cosa, el perfil 

de los trazados viarios será, en general, el mostrado en las siguientes imágenes. El 

Ayuntamiento podrá disponer variaciones justificadas por la existencia de usos específicos 

en los laterales del viario, o por la función propia del viario. Los viarios y esquemas de 

ordenación de redes y usos ajustarán si trazado al terreno, reduciendo al mínimo el 

movimiento de tierras preciso para su materialización. 

 

Se estará a las dimensiones señaladas en el Artículo 30 de las Normas Urbanísticas Generales 

del Plan General, con la sección gráfica indicativa siguiente para el caso general. 

 

Deberá añadirse un carril bici en los principales recorridos del sector, coincidiendo con los 

que ya tuviesen aprobación en los ámbitos circundantes. 
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Art. 17. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN, GESTIÓN DE RESIDUOS Y 

AFECCIONES DE INFRAESTRUCTURAS EN SUELO URBANIZABLE 

 

Art. 17.1. Ordenanzas de edificación 

 

En suelo urbanizable sectorizado se aplicarán los parámetros de las Ordenanzas Zonales del 

Suelo Urbano, con las determinaciones pormenorizadas que establezca justificadamente el 

Plan Parcial correspondiente modificando aquéllas. 

 

Art. 17.2. Protección frente al gas radón 

 

Para la edificación, se aplicarán el Real Decreto 783/2001 sobre la exposición al radón en los 

espacios públicos y lugares de trabajo, y el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre, en 

su referencia a la protección frente al gas radón, para edificios de nueva construcción, e 

intervenciones en edificios existentes (ampliaciones, cambios de uso, u obras de reforma, que 

permitan aumentar la protección frente al radón o alteren la protección inicial). 

 

 

Art. 17.3. Caracterización analítica de los suelos 

 

De acuerdo con el artículo 16 de la ley 5/2003 de 20 de marzo de Residuos de la 

Comunidad de Madrid, los Planes Parciales incluirán un Estudio sobre la generación y la 

gestión de los residuos urbanos, y Estudio de caracterización analítica de suelos, que 

deberán ser informados por la Dirección General de Medio Ambiente de la Comunidad 

de Madrid. En particular, los Sectores SUS 12, Chaparral de Estibilla, y SUS 14, 

Majadillas, el estudio se realizará de acuerdo con las instrucciones que se señalan en las 

Fichas respectivas. 

 

En todos los casos de suelo urbanizable en los que aparezcan vertidos puntuales de 

residuos (probablemente provenientes de construcción y demolición) o restos de antiguas 

construcciones, se procederá a su caracterización mediante métodos adecuados 

(inspección visual, organolépticos, analíticos in-situ, o en laboratorio) para asegurar el 

carácter inerte de los mismos. En lo relativo a su gestión, se llevará a cabo de acuerdo 

con los criterios fijados en la Ley 7/2022, de 8 de abril, de Residuos y Suelos 

Contaminados para una economía circular, acreditándose todo ello mediante la 

documentación exigida en dicha norma y en sus disposiciones de desarrollo. En el caso 

de que con la realización de estas verificaciones se detecten indicios de contaminación, 

se procederá a llevar a cabo la investigación correspondiente. 

 

 

Art. 17.4. Afecciones de la red de carreteras 

 

En los sectores urbanizables afectados por carreteras de la Comunidad de Madrid, se aplicará 

la ley 3/1991 de Carreteras de la Comunidad de Madrid y sus Reglamentos, y la ley 37/2015 

de Carreteras del Estado y su Reglamento. 

 

Deberán definirse las zonas de protección: 
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.- Zona de Dominio Público, constituida por una franja de terreno al lado que corresponda de 

la carretera, de 3 metros medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanación 

y perpendicularmente a dicha arista.  

.- Zona de Protección al lado que corresponda de la carretera, delimitada por una línea 

paralela a las arista exterior de explanación, a una distancia de 25 metros en la carretera M-

601 u otras que pudieran resultar integradas en la red principal, y 15 metros en el resto de las 

redes de la Comunidad de Madrid, medidos desde la arista exterior de explanación. 

 

.- En la Zona de Protección no se podrán realizar obras de construcción de nueva planta, 

sustitución o reedificación, ni Instalaciones fijas, ni ejecutar obras que supongan una 

edificación por debajo del nivel del terreno, ni instalar líneas de alta tensión, carteles o 

cualquier otro medio de publicidad. 

No obstante, se podrán efectuar en la zona de protección, previa autorización de la Consejería 

de Transportes, pequeñas obras de reparación y conservación de las existentes que no 

supongan en ningún caso incremento de su valor, así como levantar instalaciones fácilmente 

desmontables y aquéllas otras destinadas al Servicio de la carretera. 

En esta zona, las personas titulares de los terrenos podrán libremente sembrar y plantar sin 

más restricciones que las referentes a los cerramientos de sus fincas. Las plantaciones de 

arbolado estarán sujetas a autorización. 

 

.- Se podrán autorizar en esta zona cerramientos diáfanos siempre que no resulten mermadas 

las condiciones de visibilidad y seguridad, ni supongan disminución de las facultades de los 

Órganos administrativos en orden al cumplimiento de sus atribuciones, con relación al 

dominio público viario. 

 

.- Cuando resulte necesario el retranqueo de los cerramientos de fincas por exigencias 

derivadas de la construcción de nuevas vías, desdoblamiento de calzadas, ensanche de la 

plataforma u otros motivos de interés público, se podrá ejecutar en las mismas condiciones 

existentes antes de la formulación del proyecto de obra, en cuanto a su estructura y distancia 

de la arista exterior de la explanación, garantizándose en todo caso que el cerramiento se 

sitúe fuera de la zona de dominio público. 

 

.- Las limitaciones anteriormente señaladas no confieren a los titulares de derechos reales 

sobre las fincas incluidas en la zona de protección ningún derecho a indemnización. 

No obstante, la ocupación de los terrenos para el emplazamiento de Instalaciones o la 

realización de actividades públicas directamente vinculadas con la construcción o 

mantenimiento de la carretera, y los daños y perjuicios que se causen por su utilización serán 

indemnizables, de conformidad con lo establecido en la legislación de expropiación forzosa. 

 

.- Las personas titulares de los terrenos situados en la zona de protección están obligadas a 

conservarlos en condiciones de seguridad y ornato públicos, debiendo ejecutar las obras 

necesarias para mantenerlos en aquellas condiciones cuando así se ordene por los órganos 

competentes. 

 

 

Art. 17.5. Afecciones de la línea de ferrocarril 

 

En suelo urbanizable afectado por la línea de ferrocarril se aplicará la Ley 38/2015, de 29 de 

septiembre, del Sector Ferroviario, y el Real Decreto 2.387/2004, de 30 de diciembre, del 

Reglamento del Sector Ferroviario RSF. La numeración de artículos citados se refiere al RSF. 
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Se establecen las siguientes zonas de afección ferroviaria cuyo régimen será de Red 

Ferroviaria de Interés General: 

 

- Zona de dominio público: Constituida por los terrenos ocupados por la línea 

ferroviaria y una franja de terreno de ocho (8) metros a cada lado de la plataforma, 

medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior 

de la explanación. 

 

- En la zona de dominio público, sin perjuicio de lo establecido en el artículo 30 del 

RSF, sólo podrán realizarse obras e instalaciones, previa autorización del 

administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean necesarias para la 

prestación del servicio ferroviario o cuando la prestación de un servicio público o de 

un servicio o actividad de interés general así lo requiera. Excepcionalmente y por 

causas debidamente justificadas, podrá autorizarse el cruce de la zona de dominio 

público, tanto aéreo como subterráneo, por obras e instalaciones de interés privado. 

 

- Zona de protección: Consiste en una franja de terreno a cada lado de la línea 

ferroviaria delimitada interiormente por la zona de dominio público y exteriormente 

por dos líneas paralelas situadas a setenta (70) metros de las aristas exteriores de la 

explanación.   

 

- Para ejecutar en la zona de protección de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo 

de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el 

tipo de actividad que se puede realizar en ellas, y plantar o talar árboles se requerirá 

la previa autorización del administrador de infraestructuras ferroviarias. 

 

- Línea límite de edificación: En suelo urbanizable, se sitúa a cincuenta (50) metros de 

la arista más próxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la 

mencionada arista.  

 

- En los túneles y en las líneas férreas soterradas o cubiertas con losas no será de 

aplicación la línea límite de edificación. 

 

- Desde esta línea queda prohibido cualquier tipo de obra de construcción, 

reconstrucción o ampliación, a excepción de los que resultaren imprescindibles para 

la conservación y mantenimiento de las edificaciones existentes. En zonas urbanas, 

la línea límite de la edificación se sitúa a veinte (20) metros de la arista más próxima 

a la plataforma. 

 

En los sectores colindantes con la línea de ferrocarril, la franja de protección de esta última 

computa edificabilidad de acuerdo con lo que admite el art. 25.1 del Reglamento del Sector 

Ferroviario (RD 2387/2004); pero únicamente se admiten las actuaciones señaladas en dicho 

Reglamento. 

 

 

Art. 17.6. Afecciones de cauces públicos 

 

En general, será necesario presentar al órgano de cuenca (Confederación Hidrográfica 

del Tajo, CHT) tanto el planeamiento de desarrollo como los proyectos de urbanización 

y de obras que afecten a los cauces o sus zonas de afección. 
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Los planes parciales y documentos de desarrollo de los sectores urbanizables afectados 

por las zonas de policía y de protección del cauce del arroyo de los Linos (también 

denominado como arroyo del Soto), incluirán la obligación de obtener la previa 

autorización de la CHT para el desarrollo de las obras que se sitúen en la zona de policía 

de los cauces, aportando la documentación técnica necesaria. 

 

Los cauces de agua están sujetos a las siguientes zonas de protección: 

 

A.  Zona de servidumbre de 5 metros de anchura para uso público, que se regula en el 

citado reglamento. Es de dominio público hidráulico, y no computa edificabilidad en 

ningún caso.  

 

B. Zona de policía, de 100 metros de anchura medidos horizontalmente desde el cauce, 

se requerirá autorización de la CHT para el uso del suelo y las actividades que desarrollen 

el sector. Esta zona podrá ampliarse si fuese necesario, para incluir la zona o zonas donde 

se concentra preferentemente el flujo, al objeto específico de proteger el régimen de 

corrientes en avenidas, y reducir el riesgo de producción de daños en personas y bienes. 

 

C. Zona de inundación, señalada en los planos de ordenación de este Plan General por la 

curva de retorno de máxima crecida de 500 años.  

 

En las zonas de policía y de inundación, toda actuación urbanística requiere permiso de 

la Confederación Hidrográfica del Tajo, o autoridad competente. El suelo clasificado 

como urbanizable en estas dos últimas zonas computa edificabilidad. 

 

Se aplicarán las condiciones de los artículos 9, 9bis, 9 ter y 9 quarter, y 14, del 

Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RD 849/1986, de 11 de abril) para las 

actuaciones y usos en la zona de flujo permanente y la zona inundable; en concreto en 

relación a la obligación del promotor de la actuación de presentar una declaración 

responsable indicada en dichos artículos. 

 

Toda actuación que afecte a cauces públicos tendrá en cuenta lo dispuesto en el Artículo 

58 de las Normas Urbanísticas Generales. 

 

 

Art. 17.7. Afecciones de las conducciones de abastecimiento de agua 

 

Las edificaciones e instalaciones deberán contemplar en su tramitación las Normas de 

Abastecimiento del CYII-G.  Se definen las siguientes afecciones de las conducciones básicas 

para el abastecimiento de agua de la Comunidad de Madrid y de Collado Mediano: 

 

- Banda de Infraestructura de Agua (BIA): son las franjas de suelo delimitadas sobre 

las grandes conducciones en las que se establecen determinadas condiciones de 

protección.  Su anchura será definida por los Servicios Técnicos del CYII-G y variará 

entre los 4 y los 25 metros dependiendo de las características de las conducciones: 

sección hidráulica, número de conducciones paralelas, capacidad máxima de 

transporte, etc.  Sobre las BIA serán de aplicación las siguientes condiciones de 

protección: 

o No establecer estructuras, salvo las muy ligeras que puedan levantarse con 

facilidad, en cuyo caso se requerirá la conformidad previa del CYII-G. 
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o No colocar instalaciones eléctricas que puedan provocar la aparición de 

corrientes parásitas 

o Se prohíbe la instalación de colectores 

o Cualquier actuación de plantación o ajardinamiento, instalación de viales 

sobre las BIA, así como su cruce por cualquier otra infraestructura, requerirá 

la conformidad técnica y patrimonial del CYII-G 

o Cuando exista un condicionante de interés general que impida el 

cumplimiento de lo establecido en los puntos anteriores, el CYII-G estudiará 

y propondrá una solución especial de protección que deberá ser aceptada por 

el solicitante para su ejecución. 

 

- Franjas de Protección (FP): Son franjas de suelo de 10 metros de anchura adyacentes 

a ambos lados de una BIA. 

o Para la ejecución de cualquier estructura en las FP, salvo las muy ligeras, se 

requerirá la oportuna conformidad del CYII-G.  Esta entidad podrá requerir, 

en su caso, medidas correctoras o de protección de la estructura a construir, 

cuando exista riesgo para su seguridad en caso de rotura de la conducción. 

 

 

Art. 17.8. Drenaje de nuevas urbanizaciones 

 

De acuerdo al artículo 126 ter, epígrafe 7 del Reglamento del Dominio Público 

Hidráulico, las nuevas urbanizaciones deberán introducir sistemas de drenaje sostenible, 

tales como superficies y acabados permeables, de forma que el eventual incremento del 

riesgo de inundación se mitigue. 

 

 

 

Art. 17.9. Alimentación de energía eléctrica 

 

Para la alimentación de los nuevos desarrollos urbanísticos deberá implantarse una nueva 

red anillada de cables alimentadores, centros de reparto, centros de transformación y 

redes de media y baja tensión que posibiliten una posterior alimentación hasta los puntos 

de suministro.  

 

El diseño de toda la infraestructura eléctrica tanto la red interna de electrificación como 

las acometidas de alimentación, deberá ser realizado por el solicitante del nuevo 

desarrollo, previa aprobación de la compañía distribuidora (Iberdrola Distribución, 

S.A.U. en el momento de aprobación del PGOU). 

 

Para la ejecución de las instalaciones, será necesaria la solicitud de los promotores de las 

actuaciones urbanísticas, y su aceptación de las condiciones técnico-económica que la 

compañía distribuidora les remitirá por cada solicitud efectuada. 

 

Para la coordinación del planeamiento urbano con la planificación de las instalaciones de 

transporte y distribución de energía eléctrica, se estará a lo que señala el artículo 5 de la 

Ley del Sector Eléctrico (Ley 24/2013, de 26 de diciembre). 
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Art. 18. FICHAS DE DESARROLLO DE LOS SECTORES 

 

Las tablas siguientes indican la edificabilidad y el uso global previsto para cada sector 

urbanizable, que en cualquier caso queda supeditada a lo que establece la Ficha respectiva 

del Sector. La edificabilidad corresponde exclusivamente a los usos lucrativos, incluido el 

10% de cesión al Ayuntamiento. La edificabilidad de las redes de dotaciones públicas es 

adicional a aquella. 

 

La edificabilidad atribuida a cada sector urbanizable se calcula sobre la totalidad de la 

superficie del sector, incluida la superficie de las redes generales inscritas o adscritas al sector 

de acuerdo con su Ficha de condiciones, así como la superficie de redes públicas que hubieran 

sido adquiridas mediante expropiación forzosa o por cualquier otro título oneroso.  

 

El Plan Parcial deberá indicar el porcentaje de vivienda de protección pública respecto al 

total de viviendas del sector, con un mínimo del 30% del total del número de viviendas, y 

cumpliendo con la asignación de un mínimo del 30% de la edificabilidad residencial aplicada 

al sector. 

 

Los tipos edificatorios serán acordes con la visión general del núcleo, evitando diferencias 

significativas de altura y pendientes de cubierta respecto a las construcciones existentes. Se 

evitarán expresamente los materiales, soluciones constructivas y colores discordantes con el 

entorno. En general, se evitarán las alineaciones sucesivas de conjunto de edificaciones 

unifamiliares adosadas, sin sobrepasar un total de 12 viviendas o más de 85 metros de fachada 

de las viviendas adosadas. No obstante, es de aplicación el epígrafe 4.1. del artículo 3.3., 

Ordenanza Residencial Unifamiliar, admitiendo en determinadas condiciones la ampliación 

de estas dimensiones, en este caso para suelo urbanizable. 

 

En general, el Plan Parcial diseñará la posición de la edificación de modo que aproveche el 

soleamiento. En particular, en edificación residencial: 

.- Las piezas vivideras deberán orientarse mayoritariamente al sur, y las cocinas, baños y 

zonas de trabajo que no requieran sol, al norte. 

.- La edificación deberá disponerse de forma que cumpla las mejores condiciones para 

minimizar la obstrucción solar en edificios colindantes. 

.- La Memoria del Plan Parcial deberá justificar las condiciones de posición de la edificación 

para mejorar su eficiencia energética. 

 

En todos los casos, la edificación se atendrá a las condiciones sobre protección acústica que 

establece el Estudio Acústico Anexo a la Memoria del Plan General. 

 

En los sectores de suelo urbanizable afectados por zonas de dominio público y protección de 

carreteras, los únicos usos admitidos en dichas zonas serán los señalados en el artículo 31, 

puntos 2, 3 y 4 de la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de Madrid. 

 

La Memoria del Plan General justifica los parámetros y delimitaciones de la tabla siguiente. 

 

A continuación, se incluye indicativamente una tabla general, y con carácter vinculante las 

fichas de condiciones de desarrollo para cada sector urbanizable. 
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Sectores Nombre

Superficie  

con Redes 

Generales 

Adscritas 

(RGA)                        

(m²s)

Densidad 

residencial 

vdas/(ha 

incluyendo 

ZVRG)

Nº de 

viviendas 

indicativo

m2 

edificables 

sin 

ponderar 

m2e

Coeficiente de 

edificabilidad  

incluyendo 

RGA: m2e/m2s

Coeficiente 

de 

ponderación

Aprovechamiento 

homogéneo

Unidades de 

Aprovechamiento

ua

Coeficiente 

unitario de 

aprovechamiento 

ponderado 

ua/m2s 

SUS-2 

Unifamiliar

CERRO 

CASTILLO II 62.315 13 81 13.367      0,21                1,0               13.367                  0,21
SUS-3 

Unifamiliar 

LA 

HONTANILLA 67.784 15 102 16.777      0,25                1,0               16.777                  0,25
SUS-4 

Plurifamiliar LA ROYA 103.442 30 310 41.377      0,40                0,6               24.826                  0,24
SUS-5-6 

Plurifamiliar

ARROYO

 DEL SOTO 82.728 30 248 33.091      0,40                0,6               19.855                  0,24
SUS-8 UNI 

Baja densidad

LA DEHESILLA 

II 51.006 12 72 11.880      0,23                1,2               14.256                  0,28
SUS-9 UNI 

Baja densidad

LA DEHESILLA 

III 45.635 12 55 9.075        0,20                1,2               10.890                  0,24

SUS-12 

Industrial

CHAPARRAL de 

la ESTIBILLA 105.658 52.829      0,50                0,5               26.415                  0,25

SUS-14 Resid. 

con Terciario MAJADILLAS 61.174 15 55 18.352      0,30                0,8               14.682                  0,24
SUS-15

 Unifamiliar

FUENTE 

VALLEJO 34.777 15 52 8.607        0,25                1,0               8.607                     0,25

Total 614519 975 205355 149673 0,244

0,244
Coeficiente unitario 

del Área Reparto, ua/m2s

PARÁMETROS BÁSICOS DE LOS SECTORES URBANIZABLES
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FICHAS DE CONDICIONES DE DESARROLLO DE LOS SECTORES URBANIZABLES 

 

SUS 2.- CERRO DEL CASTILLO II 
Objetivos: Terminar el modelo territorial de Collado Mediano en su zona este 

 

Uso global:  Residencial unifamiliar 

 

Condiciones 
particulares de 
ordenación 

● Altura: 2 plantas (B+1), y bajo cubierta, admitiendo también 3 plantas (B+2) 
para un máximo del 40% en tipología multifamiliar respecto al número total 
de viviendas. 

● Ajustará su límite norte al Monte de Utilidad Pública nº 200 Cerro del 
Castillo. Mantendrá un corredor de zona verde en su límite norte. 

 
Deberá ejecutar el viario y la glorieta de sistema general de infraestructuras 

grafiada en los planos de ordenación para acceso a la carretera M-623, con las 

siguientes condiciones: 

● Para la definición de la glorieta, la representación del sector deberá presentar 

un anteproyecto a la Dirección General de Carreteras de la Comunidad de 

Madrid. Una vez validado por los Servicios Técnicos de ese organismo, con 

las correcciones que le fuesen aportadas, la representación redactará en el 

plazo adicional de seis meses el Proyecto de Ejecución, que requerirá informe 

vinculante del mismo organismo. El Proyecto de Ejecución incluirá la 

definición técnica de la actuación, la autorización de licencias de ocupación de 

los terrenos necesarios, y una programación de las fases de ejecución con 

plazos temporales y las posibles situaciones y cargas de carácter provisional 

que pudieran incidir en su ejecución. 

● Plazo máximo de presentación del Anteproyecto: tres años desde la aprobación 

definitiva del PGOU, con plazo de finalización de obra según se apruebe en el 

correspondiente Proyecto de Ejecución. 

● Al tratarse de una actuación de red general y contar con un carácter prioritario, 

transcurrido injustificadamente ese plazo de presentación de anteproyecto, el 

Ayuntamiento podrá declarar la obra de urgencia y actuar aplicando el 

procedimiento de ocupación directa o bien la permuta forzosa empleando si 

fuera preciso el aprovechamiento que le corresponde del desarrollo del sector 

(arts. 92 y 93 de la LSCM).  

● Para facilitar esa actuación, se incorpora al ámbito del sector SUS-2 la parte 

correspondiente al suelo de la glorieta de las parcelas catastrales 

4356205VL1045N0000PT y 28046A002000130000MT, con 1.400 m2 

aproximadamente en el borde sur de la carretera M-623, de modo que pueda 

disponerse de los terrenos necesarios para la ejecución de la red pública de 

infraestructuras. 

● El coste de proyecto y ejecución de la glorieta se repartirá al 50% entre las 

propiedades de los sectores SUS-2 y SUS-3. En caso de que la financiación 

hubiera de ser adelantada por la propiedad del SUS-2, tendrá derecho a 

resarcirse del 50% del cargo por parte de la propiedad del SUS-3. 

Adicionalmente, el Ayuntamiento podrá considerar la posibilidad de imponer 

cuotas de contribuciones especiales a la propiedad del sector SUS-1 (art. 130.3 

de la LSCM), disminuyendo en la misma proporción la contribución de los 

sectores SUS-2 y SUS-3. 

 

• El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua, de estas Normas Urbanísticas Particulares. 
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● Es responsabilidad de la propiedad de la finca, y en su caso, del conjunto de 
futuros propietarios constituidos en Entidad de Conservación Urbanística, el 
mantenimiento libre de maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante por 
el norte y el este con la parte edificable de la finca. Se aplicará para ello el 
Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la 
Directriz básica de planificación de protección civil de emergencia por 
incendios forestales, con obligación de asegurar la protección alrededor de la 
edificación, medida desde el límite exterior de la edificación o instalación 
destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la masa arbórea 
aclarada. No obstante, el preceptivo Plan de la Administración para 
Protección de Riesgo de Incendio Forestal podrá modificar estos términos. 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 2 

Superficie del sector 62.315 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 0 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector 13.367 ue 

Superficie edificable total 13.367 m2e 

Densidad máxima de viviendas 13 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 
1,5 plazas por cada 100 m2 
edificables 

 

  
 

 

 
 

 

 

● CONDICIONES ACÚSTICAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR SUS-2 

 
Deberán tenerse en cuenta las condiciones establecidas por el Estudio Acústico elaborado 

por la empresa TMA en mayo de 2019 para el PGOU, adicionales a las que ya estableció la 

redacción inicial del Plan Parcial de este sector: 

 

El Plan Parcial del sector deberá tener en cuenta la afección prevista, revisando y 

actualizando los resultados en el momento de su redacción a través de su propio Estudio 

Acústico con el nivel de detalle correspondiente y planteando la ordenación de usos interiores 
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de acuerdo a los niveles sonoros previstos, así como la definición concreta de medidas 

correctoras (apantallamiento, retranqueo y aislamiento de edificación, etc.). 

 

Con las características actuales de velocidad de la carretera M-623 y con el tráfico futuro 

previsto, se produciría el incumplimiento de los objetivos de calidad acústica (OCA) 

correspondientes al uso residencial del sector en una franja de entre 25 y 55 m de profundidad 

respecto al límite del sector con la carretera. 

 

Sin perjuicio de las conclusiones que pueda establecer un estudio acústico más detallado, 

para evitar la contaminación acústica dispondrá un talud o mota de 2 metros de altura a lo 

largo de la carretera M-623, coronado con pantalla de 2,0 m. de altura.    

 

 
 

 

En particular, la ejecución de la variante de la carretera M-623 supondría una reducción en 

la carga de tráfico prevista para esta alternativa sobre esta vía y consecuentemente una 

reducción de los niveles sonoros con origen en la misma, según se describe en el Estudio 

Acústico del Plan General. 

 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 

 

• AFECCIÓN DEL SUS-2 POR VÍA PECUARIA 

 

 
 

Esquema de la vía pecuaria Vereda de la Salinera, Red Supramunicipal de Vías Pecuarias 

Espacio Libre Protegido, uso Vía Pecuaria. Ningún nuevo trazado viario no aprobado en el 

planeamiento podrá superponerse con esta Red Supramunicipal. 
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El desarrollo del sector podrá dar continuidad funcional a la vía pecuaria, reservando suelo 

como solución alternativa para su posible trazado en equivalencia de superficie, idoneidad y 

valoración del espacio que pudiera destinarse a otro uso. 

 

El Plan Parcial indicará la descripción de los lindes del sector y de la vía pecuaria. 

 

 

● CONDICIONES DE PROTECCIÓN DE FLORA Y FAUNA EN EL SECTOR 

SUS-2 

 

El Plan Parcial del Sector SUS-2 deberá incluir un análisis de la posible afección de flora y 

fauna protegida, teniendo en cuenta que el sector linda al norte con montes de Utilidad 

Pública (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 de 

mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid). 

 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 

El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, Caracterización 

Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
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SUS 3.- LA HONTANILLA 
Objetivos: Completar el viario alternativo de cierre del núcleo principal por el sur. 

Obtener como Red General adscrita de zonas verdes y equipamiento el 
suelo de varias parcelas que en las NNSS están calificadas como Reserva 
Viaria, pero que coinciden con la zona inundable del arroyo Los Linos. 
 

 

Uso global:  Residencial unifamiliar 

 

Condiciones 
particulares de 
ordenación 

● Altura: 2 plantas (B+1), y bajo cubierta. 
● Deberá conectar las calles Méjico y Venezuela al oeste evitando la 

configuración de fondo de saco. 
● Ejecutará con ancho de 16 metros el enlace entre la calle de Los Linos al 

suroeste, con la carretera M-623. El Ayuntamiento podrá admitir 
justificadamente una reducción de este ancho. 

● Aportará el 50% del coste de proyecto y ejecución de la glorieta grafiada en 
los planos de ordenación para acceso a la carretera M-623. Adicionalmente, 
el Ayuntamiento podrá considerar la posibilidad de imponer cuotas de 
contribuciones especiales a la propiedad del sector SUS-1 (art. 130.3 de la 
LSCM), disminuyendo en la misma proporción la contribución de los 
sectores SUS-2 y SUS-3. En cualquier caso, no podrá proceder a su desarrollo 
en tanto se hubiera ejecutado la referida glorieta. 

● Incluye la zona verde y de equipamiento de Red General Adscrita que 
bordea el arroyo de Los Linos. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1 Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua, de estas NNUU Particulares. 

● Mantendrá en su borde sur un camino peatonal y de bici adaptado a la traza 
del camino público ya existente. 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 3 

Superficie del sector 67.784 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 5.841 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector 16.777 ue 

Superficie edificable total 16.777 m2e 

Densidad máxima de viviendas* 15 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM** 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables 

*Calculada sobre la superficie del sector incluyendo la de RG adscrita 

** Incluyendo la superficie que corresponda de la RGA del mismo uso 

 
 

 
 

Sector SUS 3 sin la red general de zona verde 
adscrita 

Red general de zona verde adscrita (tamaño 
aumentado respecto imagen del sector) 

 

    

● CONDICIONES ACÚSTICAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR SUS-3 

 
Deberán tenerse en cuenta las condiciones establecidas por el Estudio Acústico elaborado 

por la empresa TMA en mayo de 2019 para el PGOU, adicionales a las que ya estableció la 

redacción inicial del Plan Parcial de este sector: 

 

El Plan Parcial del sector deberá tener en cuenta la afección prevista, revisando y 

actualizando los resultados en el momento de su redacción a través de su propio Estudio 

Acústico con el nivel de detalle correspondiente y planteando la ordenación de usos interiores 

de acuerdo con los niveles sonoros previstos, así como la definición concreta de medidas 

correctoras (apantallamiento, retranqueo y aislamiento de edificación, etc.). 
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Sin perjuicio de las conclusiones que pueda establecer un estudio acústico más detallado, 

puede avanzarse que con las características actuales de velocidad de la carretera M-623 y con 

el tráfico futuro previsto, se produciría el incumplimiento de los objetivos de calidad acústica 

(OCA) correspondientes al uso residencial del sector en una franja de entre 25 y 55 m de 

profundidad respecto al límite del sector con la carretera. Para evitar la contaminación 

acústica, dispondrá un talud o mota de 2 metros de altura a lo largo de la carretera M-623, 

coronado con pantalla de 2,0 m. de altura.    

 

 
 

 

En particular, la ejecución de la variante de la carretera M-623 supondría una reducción en 

la carga de tráfico prevista para esta alternativa sobre esta vía y consecuentemente una 

reducción de los niveles sonoros con origen en la misma, según se describe en el Estudio 

Acústico del Plan General. 

 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 

 

• AFECCIÓN DEL SUS-3 POR VÍA PECUARIA 

 

 
 

Esquema de la vía pecuaria Vereda de la Salinera, Red Supramunicipal de Vías Pecuarias 

Espacio Libre Protegido, uso Vía Pecuaria.  

Ningún nuevo trazado viario no aprobado en el planeamiento podrá superponerse con esta 

Red Supramunicipal. 

El desarrollo del sector dará continuidad funcional a la vía pecuaria, reservando suelo como 

solución alternativa para su posible trazado en equivalencia de superficie, idoneidad y 

valoración. 

El Plan Parcial indicará la descripción de los lindes del sector y de la vía pecuaria. 
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SUS 4.- LA ROYÁ 
Objetivos: Proporcionar espacio para nuevos equipamientos inmediatos al centro de Collado 

Mediano.  
Asegurar la disponibilidad de suelo suficiente con destino a uso residencial que 
posibilite el crecimiento de población previsto en el término municipal. 
Obtener un corredor de zona verde asociado al arroyo de Los Linos- El Soto. 
Permeabilizar la actual barrera de la vía férrea. 

 

Uso global:  Residencial multifamiliar 

 

Condiciones 
particulares 
de ordenación 

● Altura: 4 plantas (B+3 + bajo cubierta), excepto en la franja de 
aproximadamente 30 metros colindante con la Avenida de Buenos Aires, que 
admite únicamente edificación de dos plantas (B+1 + bajo cubierta), 
retranqueada al menos 8 metros de la avenida. 

● En esa franja ejecutará un carril bici a todo lo largo del tramo de la Avenida de 
Buenos Aires que cierra el sector por el norte; y le dará continuidad bordeando 
el viario de cierre al este del sector. 

● Ejecutará, a su cargo, un paso elevado de circulación rodada sobre el FFCC, 
previsto indicativamente en su extremo sureste. Su ejecución comprende todo 
el paso sobre la vía del ferrocarril hasta la cota de terreno del SUS 5-6. Deberá 
incluir una pasarela peatonal que conecte los corredores norte (en el sector SUS 
4) y sur (en el sector SUS 5-6) bordeando el arroyo de los Linos, o bien realizar 
ésta como estructura independiente del paso rodado.  Requiere informe 
favorable de Adif. En caso de que el sector SUS 5-6 no hubiera desarrollado aún 
el viario de conexión con ese paso elevado, el Ayuntamiento podrá ejecutarlo 
previa obtención del suelo de red general afectado.  

● Ejecutará, a su cargo, la glorieta prevista sobre la Avenida de Buenos Aires.  
● Urbanizará la zona verde de Red General Adscrita que bordea el arroyo, con 

criterio de mínima intervención estableciendo únicamente senderos 
peatonales. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: Ampliación 
del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de abastecimiento de 
agua, de estas NNUU Particulares. 

● Deberá considerarse la oportunidad de destinar parte de las cesiones de suelo 
de equipamiento al uso de Estación de Autobuses, con localización adecuada 
para acceso desde el centro urbano actual y para acceso a la rotonda de 
intersección de la M-623 y la Avenida de Buenos Aires. 

● Se recomienda el acuerdo con algunas de las propiedades de suelo urbano 
colindantes con la calle Ermita, al oeste, pera establecer una conexión peatonal 
con la plaza del Ayuntamiento. 

● Deberá ampliar el aparcamiento público existente al noroeste, duplicando al 
menos las plazas ya existentes. 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, Caracterización 
Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 4 

Superficie del sector 103.442 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 17670 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector 24.826 ua 

Superficie edificable total 41.377 m2e 

Densidad máxima de viviendas* 30 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM** 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1 plaza por cada 100 m2 edificables 

*Calculada sobre la superficie del sector incluyendo la de RGA. 

 ** Incluyendo la superficie que corresponda de la RGA del mismo uso 
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● CONDICIONES ACÚSTICAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR SUS-4 

 

Deberán tenerse en cuenta las condiciones establecidas por el Estudio Acústico elaborado 

por la empresa TMA en mayo de 2019 para el PGOU: 

 

El Plan Parcial del sector deberá tener en cuenta la afección prevista, revisando y 

actualizando los resultados en el momento de su redacción a través de su propio Estudio 

Acústico con el nivel de detalle correspondiente y planteando la ordenación de usos interiores 

de acuerdo a los niveles sonoros previstos, así como la definición concreta de medidas 

correctoras (apantallamiento, retranqueo y aislamiento de edificación, etc.). 

 

Debido al tráfico previsto en la avenida de Buenos Aires se produciría el incumplimiento de 

los objetivos de calidad acústica (OCA) correspondientes al uso residencial del sector en una 

franja de unos 20 m de profundidad respecto al límite del sector con la avenida.  

 

Por ello, y sin perjuicio de las determinaciones de un estudio más detallado, instalará una 

barrera acústica de 2,0 m. de altura a lo largo de la franja colindante con la Avenida de 

Buenos Aires.  

 
 

En particular, la ejecución de la variante de la carretera M-623 supondría una 

reducción en la carga de tráfico prevista para esta alternativa sobre la avenida de 

Buenos Aires y consecuentemente una reducción de los niveles sonoros con origen 

en la misma, según se describe en el Estudio Acústico del Plan General. 

 

A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 
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SUS 5-6.- ARROYO DEL SOTO 
 

Objetivos: Asegurar la disponibilidad de suelo suficiente con destino a uso residencial 
que posibilite el crecimiento de población previsto en el término municipal. 
Obtener un corredor de zona verde asociado al arroyo de Los Linos – El 
Soto. 
Permeabilizar la actual barrera de la vía férrea. 

 

Uso global:  Residencial Multifamiliar 

 

Condiciones 
particulares de 
ordenación 

● Altura: 4 plantas (B+3 + bajo cubierta). 
● Ejecutará, a su cargo, el paso de una calle sobre el FFCC proyectado en 

su extremo noroeste, cercano al Lavadero. Su ejecución comprende 
todo el recorrido sobre la vía del ferrocarril hasta la cota de terreno del 
SUS 4. Requiere informe favorable de Adif. En caso de que el sector 
SUS 4 no hubiera desarrollado aún el viario de conexión con ese paso 
elevado, el Ayuntamiento podrá ejecutarlo previa obtención del suelo 
de red general afectado. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua, de estas NNUU Particulares. 

● Urbanizará la zona verde de Red General Adscrita que bordea el 
arroyo, con criterio de mínima intervención, estableciendo únicamente 
senderos peatonales, y con ejecución de un carril bici  en el extremo 
sur del sector. 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 5-6 

Superficie del sector 82.728 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 12843 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector 19.855 ua 

Superficie edificable total 33.091 m2e 

Densidad máxima de viviendas* 30 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM** 

Red Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1 plaza por cada 100 m2 edificables 

*Calculada sobre la superficie del sector incluyendo la de RGA. 

 ** Incluyendo la superficie que corresponda de la RGA del mismo uso 

 

 

 

Ámbito del SUS 5-6 y Red General de Zona Verde 

 

● CONDICIONES DE PROTECCIÓN DE FLORA Y FAUNA EN EL SECTOR 

SUS-5-6 

El Plan Parcial del Sector SUS-5-6 deberá incluir un análisis de la posible afección de flora 

y fauna protegida, teniendo en cuenta que el sector linda al sur con: 

• Montes de Utilidad Pública (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o terreno 

forestal. Ley 16/1995, de 4 de mayo, forestal y de protección de la naturaleza de la 

Comunidad de Madrid). 

• Terrenos que albergan hábitats prioritarios Art. 26 (NNUU Particulares. Lugar de 

Interés Comunitario.   Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004. Decreto 

102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno, Comunidad de Madrid) 

• El cauce y zonas de protección del arroyo del Soto (o de Los Linos), Art. 30 

(NNUU Particulares. Cauces y Riberas) 
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SUS 8.- LA DEHESILLA II 
 

Objetivos: Continuar la estructura viaria del sur del núcleo de Collado Mediano. 
Completar el vacío existente de la trama residencial. 

 

Uso global:  Residencial unifamiliar 

 

Condiciones particulares 
de ordenación 

● Se recomienda la instalación de un centro de enseñanza en el área de 
cesión para equipamientos. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua. 

● Deberán respetarse las condiciones de protección de la Colada de 
Enlace de los Charcones señaladas en los Informes emitidos por el 
Área de Vías Pecuarias al Plan Parcial SUS-8.  

● El coste de ejecución de los pasos al oeste y al este sobre las vías 
pecuarias será a cargo del sector SUS-8. 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 

 

 
 

INVENTARIO DE LA RED DE VÍAS PECUARIAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID 

 

 
. 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 8 

Superficie del sector 51.006 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 8077 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector 14.256 ua 

Superficie edificable total 11.880 m2e 

Densidad máxima de viviendas* 12 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables 
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SUS 9.- LA DEHESILLA III 
 

Objetivos: Continuar la estructura viaria del sur del núcleo de Collado Mediano. 
Preservar de urbanización la fresneda existente, estableciendo el procedimiento 
para la cesión como parque público de la zona de mayor interés ambiental. 

 

Uso global:  Residencial unifamiliar 

 

Condiciones 

particulares de 

ordenación 

• Altura: 2 plantas (B+1), y bajo cubierta. 

• Se admite un máximo de 55 viviendas, con la parcela mínima privativa de 200 
m2s para el régimen libre y de 150 m2s para el régimen de vivienda de 
protección pública; y con frente mínimo de 6,0 metros.  

• Deberá proyectar y ejecutar un viario local contiguo a la vía pecuaria Enlace 
de los Charcones, de al menos 10,0 metros de ancho, con aceras de 1,50 m. 
de ancho, desde la glorieta al NE en intersección de calles Camelia y 
Hortensias, hasta la calle de red general de dirección este – oeste trazada en 
el extremo sur del sector en el gráfico del PGOU.  

• Para ello, podrá adaptarse el ancho de la Colada Enlace con los Charcones 
hasta su ancho legal de 10,00 metros según indica su deslinde en el 
extracto del Inventario de la Red de Vías Pecuarias de la Comunidad de 
Madrid copiado a continuación de estas Condiciones Particulares de 
Ordenación, y previa aprobación o corrección por el Área de Vías 
Pecuarias de la Comunidad de Madrid. 

• Sin perjuicio de la aplicación del párrafo precedente, deberán respetarse 
las condiciones de protección de la Colada del Enlace de los Charcones 
señaladas en los Informes emitidos por el Área de Vías Pecuarias al Plan 
Parcial del sector colindante SUS-8.  

• La ampliación para viario no dará lugar a nuevo aprovechamiento 
urbanístico. 

• Pasos sobre la vía pecuaria: la urbanización dejará prevista la conexión con 
los dos pasos asignados al sector colindante SUS-8, con vallado provisional en 
caso de que no estuvieran ejecutados. 

 

• El sector deberá soterrar, a su cargo, la línea eléctrica de alta tensión de 45 
KV propiedad de ADIF, que discurre a lo largo del límite oeste del sector. 

• Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua. 
 

Condiciones de protección de flora y fauna en el Sector SUS-9. 

• El Plan Parcial del Sector SUS-12 deberá incluir un análisis de la posible 
afección de flora y fauna protegida, teniendo en cuenta que el sector 
linda al sur con terrenos de Montes Preservados (Art. 25 de estas NNUU 
Particulares).  

• De acuerdo con lo dispuesto por el artículo 43 de la ley 16/1995, de 4 de 
mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza de la Comunidad de 
Madrid, y con objeto de conservar y mejorar la entidad de la vegetación 
autóctona que puebla el sector SAU 9, el desarrollo del sector deberá 
proceder a la reforestación de una superficie no inferior al doble de la 
superficie ocupada por el desarrollo residencial de la urbanización. Los 
terrenos elegidos no deben ser terreno forestal; se recomienda 
considerar para esa reforestación el terreno de la red general adscrita 
(RGA) al sur del sector, así como las áreas que pudieran señalarse de red 
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general del sector industrial SUS 12 Chaparral de la Estibilla para paliar 
su impacto visual desde el núcleo urbano de Collado Mediano. 
Se requerirá para ello informe del Área de Conservación de Montes de la 
Comunidad de Madrid. 

• La promotora de cualquier proyecto que suponga realizar la compensación 
establecida en el artículo 43 de la ley 16/1995 debe presentar, previamente 
a la aprobación definitiva del proyecto a ejecutar, una memoria valorada 
describiendo las labores de reforestación, especies a introducir, densidad, 
época, método de repoblación y cuanta otra información sea de interés.  

• El presupuesto de la reforestación, y su mantenimiento al menos durante 3 
años, formarán parte del presupuesto total del proyecto. 

 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 
 

 

INVENTARIO DE LA RED DE VÍAS PECUARIAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID 

 

 
.  
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 9 

Superficie del sector 45.635 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 6752 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector         10.890    ua 

Superficie edificable total            9.075    m2e 

Densidad máxima de viviendas* 12 vdas/ha 

Porcentaje mínimo de VPP: 30% de la edificabilidad residencial total 

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables 
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SUS 12.- CHAPARRAL DE LA ESTIBILLA 
 

Objetivos: Asegurar la disponibilidad de suelo suficiente con destino a usos 
industrial y terciario (no comercial) que facilite el desarrollo económico 
del término municipal. 

 

Uso global:  Industrial 

 

Condiciones particulares 
de ordenación 

● Compatibilidad total con el uso terciario de almacenaje y de oficinas, 
pero no del uso pormenorizado comercial que, en beneficio de áreas 
más cercanas al núcleo urbano, queda prohibido salvo para la venta 
de suministros de materiales procesados o almacenados al por mayor. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo: 
Ampliación del depósito de agua, y ejecución de nuevas tuberías de 
abastecimiento de agua. 

● Se destinará el antiguo vertedero de inertes a zona libre de edificación, 
preferentemente, zona verde y espacios libres. 

● Se realizará un estudio de caracterización analítica de los suelos. 
● Se destinará una zona para ampliación del actual cementerio, con 

calificación de red general de equipamiento. 
● Se destinará una zona en su extremo este, para posible implantación 

de una Subestación Transformadora de Reparto de Media Tensión, 
cuyo coste será repercutido a todo el suelo urbanizable en proporción 
al aprovechamiento urbanístico de cada ámbito. 

● Para el tratamiento de la Vereda de las Cercas de Reoyo y Estevillas 
(Red Supramunicipal de Vías Pecuarias Espacio Libre Protegido) que 
atraviesa el sector, o su posible modificación de trazado siguiendo la 
tramitación de la ley 3/1995 de vías pecuarias, deberá contar con 
informe favorable del Área de Vías Pecuarias de la Consejería de 
Medio Ambiente, previa redacción de separata técnica para su 
tramitación. 
● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 

El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. Tanto 

la implantación de nuevos establecimientos como su clausura se someterán 

a lo dispuesto en el artículo 3.4 (obligación de los titulares de actividades 

potencialmente contaminantes de remitir al órgano competente informes de 

situación en los supuestos de establecimiento, ampliación y clausura de la 

actividad) del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero. 

 

 

 
● CONDICIONES DE PROTECCIÓN DE FLORA Y FAUNA EN EL SECTOR SUS-12 

El Plan Parcial del Sector SUS-12 deberá incluir un análisis de la posible afección de flora y 
fauna protegida, teniendo en cuenta: 

o Terrenos que albergan hábitats prioritarios Art. 26 (NNUU Particulares. Lugar 
de Interés Comunitario.   Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004. 
Decreto 102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno, Comunidad 
de Madrid) 

o Es colindante al sur con terrenos de Montes Preservados Art. 25 (NNUU 
Particulares. Montes o terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 de mayo, 
forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid). 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 12 

Superficie del sector 105.658 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 0 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector         26.415    ua 

Superficie edificable total         52.829    m2e 

Densidad máxima de viviendas 0 vdas/ha 

  

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM 

Sistema Local de zonas verdes y equipamiento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 
1,5 plazas por cada 100 m2 
edificables 
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SUS 14.- MAJADILLAS 
 

Objetivos: Mantener en parte la previsión de desarrollo del PGOU en este ámbito, 
una vez se ha protegido el suelo de áreas colindantes aplicando criterios 
de biodiversidad (según informe de la autoridad regional competente en 
esa materia). 
Permitir edificación de uso residencial y de uso terciario / comercial, 
entre las calles Industria y Buenos Aires, para conseguir mezcla de usos. 
Asignar el uso de parque público a una zona arbolada al sur del sector. 

 

Uso global:  Residencial 

 

Condiciones particulares 
de ordenación 

● Su desarrollo deberá destinar para uso terciario entre el 20% y el 45% 
de la edificabilidad del sector. 

● Altura de edificación: 2 plantas (Planta baja, Primera planta y Bajo 
cubierta) para uso residencial unifamiliar, y 2 plantas (B+1) para el uso 
terciario.  

o Justificadamente por el correspondiente estudio paisajístico, 
podrá admitirse con uso plurifamiliar hasta un 30% de la 
edificabilidad residencial, en edificación de altura 3 plantas 
(B+2+BC). El estudio deberá justificar que la disposición e 
imagen de esa edificación no produce un impacto negativo 
sobre la vista desde el núcleo urbano de Collado Mediano. 

● Se asigna para suelo edificable una franja de ancho aproximado al 
norte de 25 metros (con mayor ensanchamiento al sur, según se grafía 
en la hoja 0.3.6 de planos de ordenación) colindante con el borde 
oeste de la Avda. de la Industria. 

● En la zona verde grafiada en el plano 0.3.6 colindante al sur con la calle 
del Plomo, se respetará el arbolado existente, buscando producir el 
menor impacto posible sobre el hábitat actual. 

 
● En la zona verde de red general al oeste, deberán delimitarse la zona 

de policía del cauce y la zona de inundación que establece la curva de 
retorno de máxima crecida de 500 años; y obtener del órgano de cauce 
las autorizaciones necesarias para su tratamiento, que como criterio 
debe perseguir efectuar la menor transformación sobre los hábitats 
de flora y fauna existentes. 

● La Avda. de la Industria, al oeste, se califica como red general de 16 m. 
de ancho. 

● Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo, de 
estas Normas Urbanísticas Particulares. 
● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 

El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, 
Caracterización Analítica de los Suelos, de estas NNUU Particulares. Tanto 
la implantación de nuevos establecimientos como su clausura se 
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someterán a lo dispuesto en el artículo 3.4 (obligación de los titulares de 
actividades potencialmente contaminantes de remitir al órgano 
competente informes de situación en los supuestos de establecimiento, 
ampliación y clausura de la actividad) del Real Decreto 9/2005, de 14 de 
enero. 

 
 

● Condiciones de protección de flora y fauna en el Sector SUS-14: El Plan Parcial del 
Sector SUS-14 deberá incluir un análisis de la posible afección de flora y fauna 
protegida, teniendo en cuenta las condiciones que fuesen de aplicación de:  

o Montes de Utilidad Pública (NNUU Particulares, Artículo 25, Montes o 
terreno forestal. Ley 16/1995, de 4 de mayo, forestal y de protección de la 
naturaleza de la Comunidad de Madrid). 

o Terrenos que albergan hábitats prioritarios (NNUU Particulares Art. 26. Lugar 
de Interés Comunitario. Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004. Decreto 
102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno, Comunidad de 
Madrid). 

o El cauce y zonas de protección del arroyo del Soto o de Los Linos (NNUU 
Particulares Art. 30. Cauces y Riberas) 
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PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 14 

Superficie del sector 61.174 m2s 

Superficie de sistema general adscrito 28416 m2s 

Aprovechamiento unitario del sector          14.682    ua 

Superficie edificable total          18.352    m2e 

Densidad máxima de viviendas * 15 vdas/ha 

  

Sistema de Redes Generales interiores Según artículo 36.5 LSCM** 

Red Local de zonas verdes y equipamIento Según artículo 36.6 LSCM 

Aparcamiento público 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables 

*Asignada  sobre la superficie del sector incluyendo la de RG adscrita 

 ** Incluyendo la superficie que corresponda de la RGA del mismo uso 
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SUS 15.- FUENTE VALLEJO 
 

Objetivos: Construcción de una vía de servicio de entrada desde la carretera M-619 y solucione el acceso 
a las urbanizaciones de Sotogrande y Barrizales. 

Uso global:  Residencial unifamiliar 

 

Condiciones 
particulares 
de 
ordenación 

o Altura: 2 plantas (B+1) y bajo cubierta.  
o Atenderá los costes señalados en el Art. 14.1. Costes de desarrollo, de estas Normas 

Urbanísticas Particulares: Ampliación del depósito de agua, ejecución de nuevas tuberías 
de abastecimiento de agua, y solicitará Informe de Viabilidad al Canal de Isabel II - Gestión 

previo a su desarrollo. 
o Su ordenación incluirá un retranqueo suficiente de la carretera M-619 para prever el 

diseño de una vía de servicio de 6,00 metros de ancho paralela a ésta.  

o Incluirá, si la Dirección General de Carreteras de la Comunidad de Madrid lo exige, una 

rotonda de salida sobre la carretera M-619.  

 

 
 

o El suelo de reserva para una posible vía de servicio y rotonda que se situase 

exteriormente a la franja de protección de la M-619 e interiormente al ámbito del sector, incluso 

hasta el límite este de la urbanización Sotogrande, formará parte de la red general adscrita al 

sector. 

o Cumplirá las condiciones del artículo 5 de estas Normas Urbanísticas Particulares 

respecto a su afección por la Cañada Real, y respetará las condiciones de protección de ésta, 

cuya delimitación coincide con el trazado de la Caminería Histórica del Valle de la Fuenfría 

(Ficha nº 47 del Catálogo de Bienes y Espacios Protegidos). 
o Debido al tráfico previsto en la carretera M-619, en la franja de unos 10 m de 

profundidad respecto al límite del sector, podría producirse el incumplimiento de los 

objetivos de calidad acústica (OCA) correspondientes al uso residencial del sector. En ese 

caso, deberá instalar las medidas correctoras necesarias (apantallamiento, retranqueos y 

aislamiento de edificación, etc.) de acuerdo a las conclusiones del Estudio Acústico del 

PGOU y previo informe favorable de la D.G. de Carreteras. 

o A los efectos del cálculo del aislamiento mínimo de la envolvente de las futuras 

edificaciones sensibles según el DB-HR del CTE, en caso de no contarse con dato 

actualizado posterior, podrá utilizarse el valor de Ld de los mapas de ruido 

postoperacionales diurnos a 4,0 m de altura del Estudio Acústico. 
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o La propiedad de la nueva urbanización deberá constituirse en Entidad Urbanística de 

Conservación para el mantenimiento de la infraestructura de la red viaria interna y de todos 

los servicios internos de saneamiento, abastecimiento de agua, de energía eléctrica y de gas 

y telecomunicaciones, con el objetivo de no cargar sobre el municipio una gestión alejada 

del núcleo principal. 

o Por este mismo motivo, se recomienda la concertación de un convenio de recogida de 

residuos sólidos con el ayuntamiento de otro municipio limítrofe al sur u oeste; o 

alternativamente, la creación de un servicio propio o externalizado de compostaje y gestión 

de residuos. 

● ESTUDIO DE CARACTERIZACIÓN DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS: 
El Plan Parcial incluirá estudio con las condiciones del artículo 17.3, Caracterización Analítica 
de los Suelos, de estas NNUU Particulares. 

 

 

PARÁMETROS DEL SECTOR SUS 15 

Superficie del sector 34.777 m2s 

Superficie de sistema general 
adscrito 0 m2s 

Aprovechamiento unitario 
del sector                                                  8.607    ua 

Superficie edificable total                                                  8.607    m2e 

Densidad máxima de 
viviendas* 15 vdas/ha 

      

Sistema de Redes Generales 
interiores Según artículo 36.5 LSCM    

Red Local de zonas verdes y 
equipamiento Según artículo 36.6 LSCM   

Aparcamiento público 1,5 plazas por cada 100 m2 edificables   

*Calculada sobre la superficie del sector incluyendo la de RGA. 

** Incluyendo la superficie que corresponda de la RGA del mismo uso  
 

 

● CONDICIONES ACÚSTICAS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR SUS-15 

 
Deberán tenerse en cuenta las condiciones establecidas por el Estudio Acústico elaborado 

por la empresa TMA en mayo de 2019 para el PGOU, adicionales a las que ya estableció la 

redacción inicial del Plan Parcial de este sector: 

 

El Plan Parcial del sector deberá tener en cuenta la afección prevista, revisando y 

actualizando los resultados en el momento de su redacción a través de su propio Estudio 

Acústico con el nivel de detalle correspondiente y planteando la ordenación de usos interiores 

de acuerdo a los niveles sonoros previstos, así como la definición concreta de medidas 

correctoras (apantallamiento, retranqueo y aislamiento de edificación, etc.). 
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CAPÍTULO 3. NORMATIVA COMÚN PARA EL SUELO NO URBANIZABLE DE 

PROTECCIÓN, SNUP 
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Art. 19. ÁMBITO DE APLICACIÓN DEL SNUP 

 

1. Definición y ámbito 

 

Se clasifica como suelo no urbanizable de protección aquel en el que concurre alguna de las 

circunstancias siguientes:  

a) Estar sometido a algún régimen especial de protección incompatible con su transformación 

de acuerdo con el planeamiento regional territorial o la legislación sectorial, en razón de sus 

valores paisajísticos, históricos, arqueológicos, científicos, ambientales o culturales, de 

riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en función de su sujeción a 

limitaciones o servidumbres para la protección del dominio público.  

b) Que el planeamiento regional territorial y el planeamiento urbanístico considera necesario 

preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por sus valores 

agrícolas, forestales, ganaderos o por sus riquezas naturales.  

3. Si como consecuencia de incendio o agresión ambiental, sean cuales fueran sus causas, 

quedasen dañados el suelo, la vegetación y la fauna o sus hábitats, y los terrenos perdieran el 

valor que dio lugar a su protección, quedarán sujetos desde el mismo momento de la 

producción del daño a restitución medioambiental. En todo caso, no podrá incluirse este suelo 

en ninguna otra clase, dentro de los treinta años siguientes al daño sufrido, salvo su previa 

autorización por Ley aprobada por la Asamblea de Madrid, en la que quede justificada la 

imposibilidad de dicha restitución medioambiental.  

 

Esta normativa tiene como alcance todo el suelo no urbanizable protegido que se incluye en 

este Plan General de Ordenación Urbana. Los terrenos que lo constituyen se delimitan en el 

plano 1.1 de la serie 01 de Clasificación del Suelo del Término Municipal, a escala 1:10.000.  

 

Art. 20. RÉGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE DE 

PROTECCIÓN 

 

Art. 20.1. Criterios de utilización 

 

El Suelo No Urbanizable de Protección deberá utilizarse en la forma que mejor corresponda 

a su naturaleza, con subordinación a las necesidades e intereses colectivos. Las normas y las 

condiciones de usos de este capítulo serán de aplicación sin perjuicio de las concesiones o 

limitaciones que establecen las condiciones particulares de protección para cada categoría de 

espacios protegidos del capítulo siguiente. 

 

Art. 20.2. Superposición de protecciones 

 

A las áreas del territorio que queden afectadas por dos o más tipos de protección o afecciones 

les serán de aplicación las condiciones de todas las normativas que les afecten; y en cualquier 

caso se aplicarán prioritariamente las condiciones que proporcionen mayor protección al 

medio ambiente atendiendo a la naturaleza de la afección. 
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Art. 20.3. Derechos y deberes de la propiedad en suelo no urbanizable de protección 

 

1. En el suelo no urbanizable de protección los derechos de la propiedad comprenden, además 

de los generales, los siguientes:  

a)        La realización de los actos precisos para la utilización y explotación agrícola, 

ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a 

su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones, compatibles con la 

preservación de los valores que motivan su inclusión en esta clasificación de suelo. Esta 

facultad comprende sólo los trabajos y las instalaciones que sean indispensables y estén 

permitidos o, en todo caso, no prohibidos por las ordenaciones territorial y urbanística, 

debiendo ejecutarse en los términos de éstas y con sujeción, además y, en todo caso, a las 

limitaciones impuestas por la legislación civil y la administrativa aplicable por razón de la 

materia.  

b)        La realización de obras, edificaciones y construcciones y el desarrollo de usos y 

actividades que se legitimen expresamente en los términos dispuestos por la LSCM mediante 

calificación urbanística.  

 

2. En el suelo no urbanizable de protección los deberes de la propiedad comprenden, además 

de los generales, los siguientes:  

a)        Los que establezcan la legislación sectorial y las ordenaciones territoriales y 

urbanísticas, en función de las condiciones que el planeamiento fije para realizar las 

intervenciones y los usos permitidos.  

b)        Los que voluntariamente asuma la propiedad para la realización de usos e 

intervenciones opcionales compatibles con el específico régimen de protección a que estén 

sometidos los terrenos. 

 

 

Art. 20.4. Calificación Urbanística en actuaciones en suelo no urbanizable de 

protección. 

  

1. En el suelo no urbanizable de protección, excepcionalmente, a través del procedimiento 

de calificación previsto en la LSCM, podrán autorizarse actuaciones específicas, siempre que 

estén previstas en la legislación sectorial y expresamente permitidas por el planeamiento 

regional territorial o el planeamiento urbanístico.  

2. Además, en el suelo no urbanizable de protección podrán realizarse e implantarse con las 

características resultantes de su función propia y de su legislación específicamente 

reguladora: 

a) las obras e instalaciones y los usos requeridos por los equipamientos, 

infraestructuras y servicios públicos estatales, autonómicos o locales que precisen 

localizarse en terrenos con esta clasificación.  

b) Los que se legitimen mediante calificación urbanística o proyecto de actuación 

especial. 

c) Las instalaciones de carácter deportivo, que podrán concederse mediante licencia 

municipal. 

3. Previa comprobación de la calificación urbanística, los Ayuntamientos podrán autorizar 

en los suelos rurales dedicados al uso agrícola, ganadero, forestal o cualquier otro vinculado 

a la utilización racional de los recursos naturales, por ser de interés público o social, por su 

contribución a la ordenación y el desarrollo rurales o porque hayan de emplazarse en el medio 

rural, las siguientes construcciones e instalaciones con los usos y actividades 

correspondientes:  



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

168 

a)   Las de carácter agrícola, forestal, cinegético o análogos, así como las infraestructuras 

necesarias para el desarrollo y realización de las actividades correspondientes. Los usos 

agrícolas, forestales, cinegéticos o análogos, que deberán ser conformes en todo caso con su 

legislación específica, comprenderán las actividades, construcciones o instalaciones 

necesarias para las explotaciones de tal carácter, incluidas las de elaboración de productos 

del sector primario, así como el accesorio de vivienda.  

b) Las de carácter extractivo. El uso extractivo comprenderá las construcciones e 

instalaciones estrictamente indispensables para la investigación, obtención y primera 

transformación de los recursos minerales o hidrológicos. La superficie mínima de la finca 

soporte de la actividad será la funcionalmente indispensable.  

c) Las instalaciones de dominio y uso público destinadas al ejercicio de actividades 

científicas, docentes y divulgativas relacionadas con los espacios naturales, incluyendo el 

alojamiento, si fuera preciso. En estos supuestos, la superficie mínima de la finca será la que 

funcionalmente sea indispensable.  

d) Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de 

comercialización de productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas 

actividades.  

e) Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas 

al efecto, dentro de los límites superficiales y de capacidad que se determinen 

reglamentariamente. 

f) La rehabilitación para su conservación, incluso con destino residencial y hostelero, de 

edificios de especial valor arquitectónico, aun cuando se encontraran en situación de fuera 

de ordenación, pudiendo excepcionalmente incluir las obras de ampliación indispensables 

para el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad.  

4. Asimismo, el Ayuntamiento podrá autorizar instalaciones de carácter deportivo en los 

suelos rurales destinados a usos agrícolas. 

 

 

Art. 20.5. Tramitación de calificación urbanística y de licencia 

 

1. Tramitación de la autorización 

 

La ejecución de las obras y actividades está sujeta a la obtención previa de Licencia 

Municipal y Calificación Urbanística, con aplicación de los términos de la ley 9/2001, del 

suelo de la Comunidad de Madrid, modificada por la ley 1/2020, de 8 de octubre, y ley 

11/2022, de 21 de diciembre, que atribuye a los Ayuntamientos la concesión de las 

calificaciones urbanísticas. 

 

Son también de aplicación las instrucciones generales sobre la innecesariedad de someter 

determinadas actuaciones a calificación urbanística, de la  Orden 899/2021, de 29 de abril, 

de la Consejería de Medio Ambiente, Ordenación del Territorio y Sostenibilidad, con el fin 

de agilizar y facilitar la implantación de actividades propias del medio rural. 

 

La licencia urbanística para actos de parcelación rústica requerirá informe previo y vinculante 

de la Consejería competente en materia de agricultura. 

 

Si se trata de una instalación de interés social el citado informe municipal deberá reflejar el 

pronunciamiento expreso del Ayuntamiento en cuanto al interés social de la instalación para 

el municipio. 

 

No obstante, se exceptúan de la obtención de licencia las siguientes operaciones: 

http://www.madrid.org/wleg_pub/servlet/Servidor?opcion=VerHtml&nmnorma=12022&cdestado=P
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a) Aquellas relacionadas en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de 

Telecomunicaciones, en su art. 34 y su Disposición final tercera, así como en la 

Disposición Adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre. Incluye 

excepciones a los operadores de redes públicas de comunicaciones electrónicas en 

función de las circunstancias que concurren en cada caso. 

b) Aquellas señaladas en la Disposición Adicional octava de la ley 38/1999, de 5 de 

noviembre, de Ordenación de la Edificación, para instalación de infraestructuras de 

red o estaciones radioeléctricas en edificaciones de dominio privado. 

c) Aquellas instalaciones de telecomunicación en que razonablemente no comporten 

cambios físicos de importancia, tales como servicios de telefonía, televisión, etc. 

d) Los trabajos propios de las labores agrícolas, ganaderas y forestales, siempre que no 

supongan actos de edificación ni de transformación del perfil del terreno ni del 

aprovechamiento existentes. 

e) Las segregaciones de fincas rústicas resultantes de un expediente de expropiación. 

 

No será necesaria la calificación urbanística para la concesión de licencia en el caso de las 

construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecución, entretenimiento y servicio de las 

obras públicas, siempre que sean de titularidad pública y sin ánimo de lucro. Las que no 

cumplan ambas condiciones deberán seguir la tramitación general. 

 

2. Otras autorizaciones administrativas 

 

Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislación agraria, de minas, de montes, 

de carreteras, y de carácter sectorial similar, tienen también carácter de previas a la licencia 

municipal. No producirán en ningún caso los efectos de la licencia ni de la calificación 

urbanística, ni subsanarán las respectivas situaciones jurídicas que se deriven de la ausencia 

de una, otra o ambas. 

 

3. Documentación de la solicitud de autorización 

 

La documentación mínima que deberá contener la solicitud de autorización será la siguiente: 

- Memoria justificativa del cumplimiento de los siguientes extremos: 

o Objeto de la parcelación o de la edificación proyectada en relación con la 

explotación que se desarrolla o se proyecta en la finca. 

o Descripción de la finca, que aporte información sobre la propiedad, uso actual, 

linderos, superficie, referencias catastrales, servidumbres y cargas. 

o De existir, se describirán las edificaciones existentes sobre la finca, detallando 

usos actuales y previstos, superficies edificadas, alturas, materiales de 

cubrición y cerramiento, con documentación gráfica a escala mínima 1:500. 

- Memoria y planos descriptivos de la edificación o instalación para la que se solicita 

autorización donde queden especificados los usos previstos, superficies edificadas, 

alturas, huecos exteriores y distribución interior, así como los tratamientos 

superficiales, texturas, colores y materiales a emplear en cerramientos, cubiertas, 

carpinterías, y cualquier elemento exterior.  Se describirán las soluciones de acceso, 

abastecimiento de agua, saneamiento, depuración y suministro de energía. 

- Plano de situación de la finca con delimitación a escala 1:5.000 como mínimo, 

utilizando como base el plano 1.2 de Afecciones Ambientales del Plan General. 
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- Plano de localización de las construcciones previstas y existentes en relación con la 

finca a la escala mínima de 1:5.000.  El plano de Catastro de Rústica se acompañará 

como documentación complementaria. 

- En caso de que la autorización sea para una instalación o edificación de utilidad 

pública o interés social, se deberá aportar justificación sobre este extremo y la 

necesidad de su emplazamiento en el medio rural. 

- En caso de que la instalación produzca vertidos residuales sobre el medio circundante, 

se justificará documentalmente la solución de tratamiento y depuración de estos 

residuos, y garantizará el cumplimiento del Anexo de Residuos Sólidos Urbanos del 

documento de Evaluación Ambiental Estratégica anexo a este Plan General. 

- Si el expediente incluye una vivienda, se deberá justificar su necesidad para el 

funcionamiento de la explotación y su vinculación, además de justificar que con su 

construcción no se origina riesgo de formación de núcleo de población, según los 

criterios establecidos en estas Condiciones Urbanísticas Particulares. 

- Se deberá acompañar a la solicitud el deslinde del dominio público en caso de que la 

finca sea colindante con una afección de domino público. 
 

 

 

Art. 20.6. Edificaciones existentes 

 

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones habrá de justificarse que la función 

de la edificación que se pretende no puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las 

existentes. 

 

Las actuaciones permitidas en las edificaciones o instalaciones existentes en esta clase de 

suelo se regularán por lo dispuesto en el artículo 21 siguiente. 

 

Art. 20.7. Contaminación acústica y lumínica y protección del paisaje 

 

1. Contaminación acústica 

Se evitará en lo posible la contaminación acústica con objeto de no perturbar más de lo 

imprescindible la tranquilidad de la fauna. Deberán utilizarse estrategias urbanísticas 

basadas en la localización de usos más restrictivos en entornos de mayor calidad acústica y 

retranqueos de edificaciones, con objeto de corregir los desequilibrios acústicos, 

protegiendo de impacto negativo a la fauna que pudiera verse afectada en la futura actuación 

urbanística. 

 

2. Contaminación lumínica 

 

Se aplicarán las directrices y condiciones del artículo 56.5. de Protección contra la 

contaminación lumínica de las Normas Urbanísticas Generales de este PGOU, y las 

condiciones de la Declaración de Zona Lumínica E1 (áreas oscuras) de la Zonificación 

Lumínica de este PGOU. 
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3. Protección del paisaje 

 

Para todas las edificaciones propias del uso de la explotación, se prohíben los materiales 

reflectantes o de colores vivos que destaquen sobre el entorno. Se evitará edificar en la cima 

de elevaciones del terreno, salvo para el caso de instalaciones de vigilancia ambiental, 

forestal, de incendios y similares. 

 

 

Art. 20.8. Cerramientos de fincas 

 

El cerramiento no debe impedir la circulación de la fauna “silvestre no cinegética” (art. 65.3.f 

de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad), en 

consideración a esta limitación se establece el siguiente condicionado: 

Deberán instalarse pasos tipo gatera como mínimo cada 50 metros, a ras de suelo, existiendo 

obligatoriamente en todas las esquinas y en las intersecciones del vallado con grandes piedras 

o roquedos. Las dimensiones mínimas de estos pasos serán de 628 cm2 equivalente a un 

semicírculo de 20 cm de radio. Si la gatera se habilitara en malla rectangular, tendrá al menos 

30x20 cm. 

▪ No será necesaria la instalación de gateras, cuando el cerramiento 

o valla a instalar cumpla las características siguientes: 

- El área mínima de las retículas que la conforma es de 300 cm2 al menos, 

en una dimensión mínima de uno de sus lados de 10 cm. 

- En las hileras situadas a 60 cm del borde inferior de la malla, las retículas 

deberán tener por lo menos un área de 600 cm2, con una dimensión mínima 

para sus lados de 20 cm. 

- En las colindancias con carreteras y ferrocarriles, se estima conveniente 

seguir las “prescripciones técnicas para el diseño de pasos de fauna y 

vallados perimetrales”, editado por el Ministerio de Fomento (2006 o más 

actuales), especialmente, las medidas para el escape de fauna que entran en 

las infraestructuras lineales: 

- En zonas con abundancia de jabalí, resulta indispensable enterrar la base de 

la malla un mínimo de 20 cm para garantizar la efectividad del cerramiento. 

- Se recomienda una altura mínima sobre el terreno de 1,6 metros, aunque en 

terrenos con abundancia de ciervo, es aconsejable que no sea inferior a 2,20 

metros. 

- Se recomienda una separación máxima entre postes de sujeción de 4 metros. 

- Se habilitarán pasos de fauna como mínimo cada 3 km. Esta distancia será 

menor (1 paso/500 m) en el caso de pequeños vertebrados en hábitats 

forestales o de interés para la conectividad ecológica. 

- Se podrán instalar rampas de escape que permitan a los animales atrapados 

en la zona de la vía regresar mediante un salto al exterior de la misma. 

- El cerramiento de tela metálica tendrá una altura máxima de 2 metros a 

excepción de lo indicado en colindancia con carreteras y ferrocarriles. 
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- o No se permite el asiento de la tela metálica sobre obra de fábrica o 

cualquier otro sistema de fijación permanente al suelo a excepción de lo 

indicado en colindancia con carreteras y ferrocarriles. 

- No se permite la instalación de material textil ni materiales plásticos. 

- De conformidad a lo dispuesto en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del 

Patrimonio Natural y la Biodiversidad y la Ley 2/1991, de 14 de febrero, 

para la Protección y Regulación de la Fauna y Flora Silvestres en la 

Comunidad de Madrid, no se permite la incorporación de materiales y 

soluciones potencialmente peligrosas tales como vidrios, espinos, filos y 

puntas, ni en las partes superiores ni inferiores de los cerramientos. 

- o La cerca deberá instalarse de tal forma que, en ningún punto de su trazado, 

los accidentes del terreno o los productos obtenidos artificialmente por 

corrimientos de tierras faciliten la entrada de caza procedente el exterior, y 

a la vez, impidan la salida de la propia. 

- o El cerramiento deberá dejar libres en su totalidad y permitiendo el paso 

de: 

- Los caminos de uso público 

- El dominio público pecuario. 

- El dominio público hidráulico. Las condiciones de permeabilidad del 

cerramiento son de aplicación en las zonas de servidumbre (una franja de 5 

metros. de anchura a ambos lados del mismo), y además se considerará que 

las soluciones constructivas y materiales que se empleen en los 

cerramientos no interrumpan el libre discurrir de las aguas pluviales hacia 

sus cauces, alteren el propio cauce o favorezcan la erosión o arrastre de 

tierras. Deberán establecerse accesos practicables. 

 

La parte opaca de los cerramientos se resolverá con soluciones adaptadas a las tradicionales 

de la zona, no pudiendo sobrepasar en ningún caso un metro con veinte centímetros (1,20 

metros) de altura. 

 

El cerramiento deberá retranquearse como mínimo: 

- Cinco metros (5 m) a cada lado del eje de los caminos públicos. 

- Cinco metros (5 m) desde la zona de dominio público de los cauces, lagos, lagunas y 

embalses públicos. 

 

En ningún caso los cerramientos podrán interrumpir el curso natural de las aguas ni favorecer 

la erosión y arrastre de tierras. 

 

En particular, la intervención en las tapias tradicionales de piedra seca se limitará a su 

reparación o mantenimiento. 

 

Se evitará la corta y poda excesiva en los setos naturales que delimitan las fincas, por ser 

refugio de ciertas especies y por su valor paisajístico. 
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Cumpliendo estas condiciones, previa autorización de la Consejería de Medio Ambiente, 

podrá autorizarse la realización de nuevos cerramientos y tapias de todo tipo, ya sean de 

carácter provisional o permanente. 

 

 

 

Art. 20.9. Movimientos de tierra 

 

De acuerdo con el artículo 14.2 de la Ley 2/1991, de 14 de febrero, para la Protección y 

Regulación de la Fauna y Flora Silvestres de la Comunidad de Madrid, cuando se realicen 

construcciones, infraestructuras y, en general, obras que supongan movimiento de tierras 

en los SNUP, se considerará la realización de un estudio, realizado por técnico competente, 

con detalle a escala de proyecto de las construcciones y usos a realizar en esta zonificación, 

especificando las posibles interacciones negativas con las especies protegidas y detallando 

las medidas que se proponen para eliminar o minimizar esas posibles afecciones, en 

particular en los espacios de recuperación, crianza, muda, invernada, reposo y paso de las 

especies animales catalogadas, especialmente las migratorias. La justificación de ausencia 

de tal estudio, o en su caso, del propio estudio, requerirá informe vinculante de la Dirección 

General de Biodiversidad, de la Consejería de Medio Ambiente. 

Se prohíben los desmontes, excavaciones o rellenos de tierras que supongan una 

disminución de la superficie cultivable o de la calidad del suelo que ponga en peligro el 

destino agropecuario o forestal del ámbito, así como cualquier actuación que altere el 

sistema de riego y/o drenaje de suelos o altere el banqueo necesario para la óptima 

explotación de los recursos agrícolas.  

 

 

Art. 20.10.  Infraestructuras 

 

1. Afecciones de infraestructuras  

 

Se aplicarán las condiciones del Capítulo 5 de estas Normas Urbanísticas Particulares, así 

como la legislación sectorial que corresponda en cada caso. 

 

 

2. Autorización de redes de infraestructuras y caminos 

 

La necesidad de las redes de servicios deberá quedar justificada en la solicitud de 

autorización o de aprobación cuando así proceda, y según sea el tipo de construcción o 

instalación, el acceso, abastecimiento de agua, evacuación de residuos, saneamiento, 

depuración apropiada al tipo de residuos que se produzcan, y suministro de energía, así como 

las soluciones técnicas adoptadas en cada caso. 

 

En caso de apertura de caminos, la solicitud de licencia deberá incluir un proyecto de 

revegetación, con especies características del hábitat afectado, y a poder ser con plantas de 

la zona, de manera que en unos años el camino esté lo mejor integrado en el hábitat. En 

cuanto a trazado y materiales, deberá diseñarse de forma integrada a la topografía y al 

entorno. 
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3. Condiciones higiénicas de saneamiento y servicios 

 

En las construcciones e instalaciones existentes que fuesen focos productores de vertidos de 

cualquier tipo de forma incontrolada, se deberán instalar, o mejorar en su caso, los 

correspondientes dispositivos de depuración, seguridad y control, a efectos de restituir al 

medio natural sus condiciones originales, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen 

derivarse de dicha situación, siendo potestad del Ayuntamiento y del órgano administrativo 

competente ordenar la ejecución de dichas obras con cargo a la propiedad e inhabilitar la 

edificación o instalación para el uso que lo produzca hasta tanto no se subsane. 

 

Será competencia del Ayuntamiento o de la Administración competente, solicitar del 

promotor previamente a la calificación urbanística, la modificación de los medios adoptados 

para cualquiera de estos servicios y, en particular, para la depuración de aguas residuales y 

vertidos de cualquier tipo, cuando de la documentación requerida se desprenda técnicamente 

la incapacidad de los medios existentes o proyectados para depurar adecuadamente. 

 

Los vertidos sólidos, líquidos y gaseosos se regularán por la Normativa establecida en la 

presente Normativa Urbanística o sectorial de aplicación, y se estará a lo dispuesto en el 

Anexo de Residuos Sólidos Urbanos de este PGOU. 

 

 

Art. 20.11.  Aprovechamiento urbanístico 

 

Cualquiera que sea su categoría, el Suelo No Urbanizable de Protección carece de 

aprovechamiento urbanístico. Las edificaciones e instalaciones permitidas que se permiten 

lo son en razón del fomento y protección de los usos propios de esta clase de suelo o de los 

que están asociados al mismo. 

 

Art. 21. OBRAS E INSTALACIONES PERMITIDAS 

 

En cada caso, serán de aplicación prioritaria las condiciones de autorización de usos 

señaladas en el Artículo 25 siguiente para la correspondiente zona con categoría de 

protección. 

 

Art. 21.1. Edificaciones e instalaciones de explotaciones agrarias 

 

a)  Instalaciones de explotaciones agrarias 

 

Las edificaciones e instalaciones de explotaciones agropecuarias que podrán autorizarse con 

carácter ordinario son las adecuadas a la naturaleza y destino de la finca y ajustadas a la 

normativa agraria. 

 

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones habrá de justificarse que la función 

de la edificación que se pretende no puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las 

existentes. 

 

b)  Vivienda anexa a la explotación 

 

Con carácter excepcional se podrá autorizar la edificación de vivienda siempre que se den 

las siguientes circunstancias: 
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- Que se cumplan las condiciones del Decreto 65/1989, de 11 de mayo por el que se 

establecen las unidades mínimas de cultivo en la Comunidad de Madrid, y su 

desarrollo en la Orden 701/1992, de 9 de marzo, de la Consejería de Presidencia, y en 

particular el artículo 5 de la Orden: 

 
1. Cuando la vivienda sea necesaria para la puesta en marcha de una 

explotación pecuaria, su construcción será siempre simultánea o 

posterior a la de las instalaciones que justifiquen su existencia. 

 

2. Cuando la vivienda vaya a quedar vinculada a una explotación 

agrícola podrá ser autorizada, siempre y cuando el plan de 

explotación esté realizado en un 25 por 100 si es de carácter intensivo 

y en un 50 por 100 si es de carácter extensivo. 

 

3. Si la vivienda unifamiliar va a estar vinculada a explotación 

cinegética o forestal podrá autorizarse su construcción siempre y 

cuando las inversiones contenidas en el plan de explotación estén 

realizadas en un 50 por 100. 

 

4. Para la reforma o ampliación de edificios destinados a vivienda, 

construidos en suelo no urbanizable con anterioridad al 1 de marzo 

de 1984, será necesaria la presentación de un plan de explotación 

viable, a valorar por el órgano competente de la Comunidad de 

Madrid. 

 

5. A efectos de autorización de las viviendas unifamiliares 

construidas sin licencia con posterioridad al 1 de marzo de 1984 será 

necesario que el plan de explotación previsto en el artículo 13 del 

Decreto 65/1989 esté realizado en un 70 por 100. 

 

- Que sea necesaria para el funcionamiento de una explotación agraria, pecuaria o 

forestal, existente o de nueva instalación.  

- Que la vivienda quede vinculada a la explotación mencionada y a la finca a la que 

se adscribe. 

- Que no se prohíba el uso residencial en la Categoría de Suelo de Protección 

correspondiente en esta Normativa. 

- En cualquier caso, la superficie construida máxima será de 250 m², o menor si las 

condiciones de la Categoría de Suelo de Protección así lo indican.   

. 

 

Art. 21.2.  Edificaciones e instalaciones de utilidad pública o interés social 

 

a) Concepto de Utilidad pública e interés social 

 

Todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este epígrafe lo serán en virtud de 

su inclusión dentro de uno de los siguientes supuestos: 

 

- Su consideración de utilidad pública en aplicación directa de la legislación o de la 

declaración en este sentido por la Administración competente. 
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- Su consideración de interés social por la Comunidad de Madrid en el propio 

procedimiento de calificación urbanística. En este supuesto, el peticionario deberá 

justificar en su solicitud el interés social de la instalación que se trate, y el 

Ayuntamiento se pronunciará sobre el interés social para el municipio, siendo el 

Consejero de MA,OTyS u órgano competente quien resolverá definitivamente sobre 

la consideración de interés social en el acto de autorización. 

 

b) Tipos de instalaciones de interés público o social 

 

Solo se entrará a considerar la utilidad pública o el interés social de las construcciones e 

instalaciones que puedan encuadrarse en alguno de los siguientes grupos: 

 

A.- Infraestructura y redes generales 

 

Infraestructuras básicas del territorio e instalaciones constitutivas de redes generales 

municipales que, parcial o totalmente, deben implantarse en Suelo No Urbanizable de 

Protección. Por ejemplo, depósitos de agua, cementerios, colectores, vías de 

comunicación, aductores, vertederos, líneas de alta tensión, etc. 

 

En particular, para la ampliación o implantación de depósitos de abastecimiento de 

agua previstos en el Monte de Utilidad Pública nº 200, se estará a las condiciones del 

artículo 25.3, punto 2B de las Condiciones particulares para cada categoría del suelo 

no urbanizable de protección, del presente capítulo 4 de estas NNUU Particulares.  

 

B.- Instalaciones asociadas al medio rural 

 

Edificaciones e instalaciones de cualquier naturaleza que, por la actividad que vayan a 

realizar, tengan que estar asociadas al medio rural. Se pueden citar a título indicativo: 

. - actividades extractivas, 

. -  escuelas-granja,  

. - centros de estudios del medio natural o rural,  

. - casas rurales para alojamiento temporal vinculados al medio natural o rural, en 

edificios ya existentes, con ampliación a los servicios necesarios no mayor del 50% del 

edificio existente, 

. -  instalaciones deportivas y recreativas en los suelos rurales destinados a usos 

agrícolas, vinculados al disfrute de éste,  

. -  centros asistenciales y sanitarios cuya terapéutica se base en el reposo y la pureza 

del aire,  

. - otras actividades similares. 

 

C.- Instalaciones incompatibles con el medio urbano 

 

Edificaciones o instalaciones que, por su naturaleza y especiales condiciones, o porque 

el ordenamiento urbanístico lo imponga, no deben instalarse en el medio urbano y 

tengan en el Suelo No Urbanizable de Protección el lugar más idóneo para su 

instalación.  

 

D.- Vivienda anexa 

 

Con carácter excepcional podrá autorizarse la edificación de vivienda asociada a la 

instalación de utilidad pública o interés social, siempre que se justifique su necesidad 
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para el funcionamiento de la instalación y se cumplan las condiciones dispuestas en el 

artículo 21.1.b) anterior, para vivienda en explotaciones agrícolas. 

 

c)  Evaluación ambiental 

 

La tramitación de autorizaciones para edificaciones e instalaciones deberá considerar en su 

solicitud, la posible necesidad de ser sometida a evaluación ambiental, según establece la Ley 

21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental. 

 

 

Art. 21.3. Condiciones comunes de la edificación 

 

Salvo que la normativa de protección específica de la Categoría de Suelo de Protección 

correspondiente diga otra cosa, las condiciones de edificación en suelo no urbanizable de 

protección se atendrán a las siguientes normas: 

 

1. Altura 

 

La altura máxima permitida será en general de una planta, con un máximo de cuatro metros 

y cincuenta centímetros (4,50 m), medidos entre la cara superior de forjado o solera del 

edificio (o de cada volumen edificado) y el alero de la cubierta del mismo; y 6,50 m. a 

cumbrera. 

 

Para las naves agrícolas esta altura de alero no será superior a los seis metros y cincuenta 

centímetros (6,50 m). 

 

La altura máxima desde el alero a cualquier punto del terreno circundante no superará los 

5,00 metros en el primer caso; y los 7,00 m en el segundo. Los diferentes volúmenes 

edificables deberán adaptarse a las condiciones topográficas de la parcela, banqueándose de 

forma que no se superen los citados límites. 

 

Estas condiciones podrán variarse en caso de que el tipo de explotación justifique otra altura 

y sea aceptada en la tramitación de la calificación urbanística. 

 

2. Ubicación en el terreno y retranqueos 

 

Con carácter general se establece un retranqueo de seis metros (6 m) a cualquier lindero de 

la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las normas y disposiciones legales y 

reglamentarias, tanto generales como municipales, que sean más restrictivas. 

 

No obstante lo anterior, para aquellas instalaciones de almacenaje, tratamiento y/o 

manufactura de productos peligrosos, inflamables o explosivos, se establece un retranqueo 

mínimo a cualquier lindero de la parcela de diez metros (10 m), siempre que la normativa 

específica de aplicación a tales instalaciones no imponga condiciones más restrictivas. 

 

 

3. Ocupación de parcela 

 

En general, se establece como ocupación máxima por la edificación la extensión que requiera 

justificadamente el uso a implantar. En el caso de vivienda aneja a la explotación, su 

superficie edificada no superará los 250 m2. 
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No obstante, se podrá actuar superficialmente sobre un 10% de la parcela para desarrollar 

actividades al aire libre propias o anejas al uso global no agrario (como por ejemplo playas 

de estacionamiento, depósitos de material al aire libre, etc.) debiendo quedar el resto en su 

estado natural, o bien con aplicación de labores agrícolas o con plantación de especies 

vegetales arbóreas propias de la zona. 

 

4. Cubiertas 

 

La composición de las cubiertas se adaptará en lo posible a las soluciones de la arquitectura 

tradicional de la zona, resolviéndose a base de faldones con inclinación similar a los 

habituales de la sierra de Madrid, y no superior a 40 grados sexagesimales. No obstante, se 

admite cubierta plana justificada por la finalidad de la instalación o edificación. 

 

5. Materiales 

 

Los materiales de terminación de los paramentos verticales exteriores de la edificación se 

resolverán a base de piedra natural o de aplacados, revocos, enfoscados y otros tratamientos 

de similar naturaleza, en colores blancos o terrizos propios de la sierra de Madrid. Se prohíbe 

el ladrillo cara vista en más del 20% de cada fachada. Queda prohibido expresamente el uso 

de aplacados con materiales cerámicos y se prohíben los materiales reflectantes o de colores 

vivos que destaquen sobre el entorno. 

 

Los materiales empleados en carpinterías exteriores serán de madera, con tratamiento que 

respete su aspecto natural o pintada en colores tierra o blanco; o bien con perfiles de hierro, 

aluminio o PVC o similares, pintados o lacados en tonos asimilados a esas tonalidades. No 

se permite el uso de perfiles de aluminio anodizado. 

 

Art. 22. PARCELACIONES RÚSTICAS 

 

Art. 22.1. Concepto de parcelación y condiciones para la segregación 

 

1. Tienen la consideración legal de actos de parcelación rústica, todos aquellos que se 

produzcan en suelo no urbanizable de protección.  

 

2. Las fincas resultantes de los actos de parcelación rústica habrán de cumplir las dimensiones 

y características mínimas fijadas en la legislación agraria, forestal o de similar naturaleza.  

 

3. En suelo no urbanizable de protección quedan prohibidas las parcelaciones urbanísticas.  

 

4. La licencia urbanística para actos de parcelación rústica requerirá informe previo y 

vinculante en caso de ser desfavorable, de la Consejería competente en materia de agricultura. 

 

5. De acuerdo al artículo 45 de la ley 16/1995 Forestal y de Protección de la Naturaleza, 

tendrán la consideración de indivisibles las fincas forestales de superficie igual o menor que 

la unidad mínima forestal y de cultivo establecidas en el Decreto 65/1989, de 11 de mayo y 

en su desarrollo por la Orden 701/1992, de 9 de marzo, de la Consejería de Economía de la 

Comunidad de Madrid. Para autorizar la segregación o instalaciones, deberán cumplirse las 

condiciones del Decreto y la Orden mencionadas. 
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6. Excepcionalmente, se podrán segregar parcelas con superficie menor de la unidad mínima 

de cultivo, o de las parcelas mínimas fijadas, cuando se dé una de las siguientes 

circunstancias: 

 

a) Cuando sea para unirla a otra u otras colindantes o no, que de esta forma completen o 

amplíen la superficie de la unidad mínima de cultivo, siempre que la superficie de la finca 

matriz segregada no pase a ser inferior a la unidad mínima de cultivo.  En este caso la 

autorización para la segregación estará sometida a la condición de inscribir simultáneamente 

en el Registro la agregación de la parcela segregada a los colindantes.  

 

En tales supuestos, y con carácter previo a la autorización, deberá procederse por la propiedad 

a agrupar las diferentes fincas, describiéndolas con total precisión en el título de la 

agrupación, así como a inscribir la resultante como una sola finca y bajo un solo número 

registral, con expresa mención de que, aun no siendo colindantes, forman en conjunto una 

“unidad orgánica de explotación”.  

 

b) Cuando las segregaciones fuesen resultantes de una expropiación forzosa. 

 

7. Cuando se pretenda construir en la parcela segregada alguna instalación declarada de 

utilidad pública o interés social que justifique la menor dimensión de la parcela. La 

autorización deberá tramitarse de forma conjunta para la segregación y para la instalación de 

que se trate.  La autorización concedida caducará si transcurrido un año desde la fecha de 

autorización de la parcelación, no se hubiera comenzado la construcción de la instalación. 

 

Art. 22.2. Protección del dominio público en la segregación 

 

En caso de que la finca matriz en suelo no urbanizable sea colindante con una vía pecuaria, 

con un camino público, cauce, laguna o embalse público, será preceptivo que, con carácter 

previo a la autorización de segregación, se proceda al deslinde del dominio público por el 

organismo competente. En el supuesto de que éste hubiera sido invadido por dicha finca, la 

autorización condicionará el otorgamiento de la licencia a que previamente se haya procedido 

a la restitución del dominio público, rectificando el cerramiento en su caso, o procediendo a 

su compensación en terreno en caso de que la valla estuviera protegida (caso de las vallas de 

piedra seca). 

 

Art. 23. NÚCLEO DE POBLACIÓN. RIESGO DE SU FORMACIÓN 

 

1. Concepto 

 

Se entenderá como núcleo de población aquella asociación de edificaciones que destinadas a 

residencia familiar pudieran llegar a formar una entidad de tal carácter que requiriese 

actuación de tratamiento conjunto de abastecimiento de agua, saneamiento, depuración del 

efluente y/o distribución de energía eléctrica. 

 

En suelo no urbanizable de especial protección, se prohíbe la ejecución de edificaciones y 

actuaciones que den lugar a nuevos núcleos de población. 
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2. Riesgo de formación de núcleo de población 

 

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formación de un núcleo de población, y 

definen por tanto el riesgo de su formación, son las siguientes: 

 

A. Cuando la edificación que se proyecta diste menos de 150 m del límite de un núcleo 

urbano, entendiendo por tal el límite urbanístico del Suelo Urbano o Urbanizable 

definido por este Plan General y por los Planes de los municipios colindantes. 

 

B. Cuando existan más de tres viviendas en un círculo de 300 m de radio con centro en 

el enclave que se considera. 

 

C. Cuando se actúe sobre el territorio cambiando el uso rústico por otro de características 

urbanas, lo cual se puede manifestar tanto por la ejecución de obras como por la 

pretensión de una parcelación que por sus características pueda conducir a aquel 

resultado. Se presumirá que esto puede ocurrir, entre otras, por alguna de las siguientes 

circunstancias: 

 

a. Cuando la parcelación pretendida tenga una distribución, forma parcelaria y 

tipología edificatoria impropia de fines rústicos por su escasa rentabilidad en 

estos usos, o en pugna con las pautas tradicionales de parcelación para usos 

agropecuarios de la zona. 

 

b. Cuando fuera de las áreas de concentración de actividades previstas en estas 

Normas se tracen viarios propios de zonas urbanas y suburbanas. Se presumirá 

en particular que ello ocurre cuando se abran caminos o se mejoren los 

existentes con una anchura de firme para rodadura superior a 3,0 metros. Se 

exceptúan los caminos y vías justificados por un Plan de Explotación Agraria 

debidamente aprobado por la Consejería competente en Agricultura, y los 

accesos a las instalaciones agrarias y de interés social o utilidad pública 

debidamente autorizadas.  Las condiciones relativas al lugar y a la parcelación 

del territorio que constituyen un riesgo objetivo de formación de núcleo son: 

 

- accesos señalizados exclusivos y nuevas vías de tránsito en su 

interior 

- servicios de agua potable y luz para cada una de las parcelas, con 

captación y transformación comunes a todas ellas 

- centros sociales, deportivos, de ocio y recreo para uso de los 

propietarios de la parcelación 

- utilización de las parcelas resultantes para fines y usos dominantes 

en pugna con la naturaleza y destino de las explotaciones agrícolas 

intensivas propias de regadío 

- ausencias de cláusulas en los títulos de enajenación de las parcelas 

que condicionen y comprometan a adquiriente al cultivo y 

explotación agrícola de la finca en regadío, así como que adviertan 

de todas las condiciones de edificación. 

 

c. Por la sucesiva alineación de tres o más edificaciones a lo largo de caminos 

rurales o carreteras en un área en la que no esté prevista la concentración de 

actividades en estas Normas. 
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CAPÍTULO 4. CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA CATEGORÍA DEL 

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN  
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Art. 24. RÉGIMEN ESPECÍFICO PARA LAS CATEGORÍAS DEL SNUP 

 

 

1. Ámbitos de aplicación 

 

El Suelo No Urbanizable de Protección queda subdividido en las siguientes categorías de 

espacios o suelo protegido por legislación supramunicipal o por el planeamiento urbanístico, 

que se grafían en el plano 1.2 de Afecciones Ambientales a escala 1:5000. 

 

Montes o terreno forestal 

(Terrenos forestales del régimen especial establecido en la ley 16/1995, de 4 de mayo, 

forestal y de protección de la naturaleza de la Comunidad de Madrid; y terrenos de Dehesas 

no catalogadas protegidas por el planeamiento urbanístico) 

Terreno Forestal de régimen general y Dehesas, FRG 

Montes de utilidad pública, MUP 

Montes Preservados, MP 

 

Lugar de Interés Comunitario 

(Decreto 102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno, Comunidad de Madrid) 

Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004 

(Decreto 105/2014 de 3 de septiembre del Consejo de Gobierno, Comunidad de Madrid) 

Cuenca del río Guadarrama, ZEC ES3110005 

 

Cauces y Riberas 

(Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio 

Público Hidráulico, que desarrolla los títulos preliminar I, IV, V, VI Y VII de la Ley 29/1985, 

de 2 de agosto, de Aguas) 

 

PORN de la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid. Hábitats de Interés 

Comunitario, HIC  

(Orden 2173/2002) 

 

Vías Pecuarias  

(Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid) 

 

Zonas Húmedas Catalogadas y Embalses Catalogados (Embalse de Navacerrada) 

(Decreto 115/2002, de 5 de julio, por el que se aprueba la revisión del Plan de Ordenación 

del Embalse de Navacerrada) 

Zona de Protección 

Zona de Protección con uso Ganadero Tradicional 

Zona a Ordenar por Planeamiento Urbanístico 
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2. Normativa de aplicación 

 

En Suelo No Urbanizable de Protección es de aplicación la normativa específica que se 

establece a continuación, destinada al mejor amparo del tipo de valor a proteger, así como 

las normas del Capítulo 3 anterior en tanto no entren en contradicción con éstas. 

 

Las TABLAS RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y 

PROHIBIDOS incluidas en los artículos siguientes para cada Categoría de Suelo Protegido 

indican los usos urbanísticos autorizables y prohibidos del PGOU en Collado Mediano, en 

adición a lo que señale la legislación específica referida en la normativa de este Capítulo 4. 

 

Los usos “autorizables” requieren una calificación urbanística favorable del órgano medio 

ambiental competente. 
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Art. 25. TERRENOS FORESTALES DE RÉGIMEN GENERAL Y MONTES DE 

RÉGIMEN ESPECIAL 

 

Art. 25.1. Condiciones comunes de terreno de régimen general y de montes públicos y 

preservados 

 

1. Legislación y Categorías de suelo protegido 

 

Es de aplicación la ley 16/1995, de 04 mayo, de Protección Forestal y la Naturaleza de 

Madrid. Se indican a continuación, en este artículo y los siguientes 25.2 a 25.4, las 

condiciones específicas de aplicación más directa a estos terrenos, sin que ello excluya la 

aplicación del resto de artículos relacionados de esa ley. La mención de artículos en los 

siguientes párrafos se entiende referida a esa ley. 

 

En el término municipal de Collado Mediano, la ley identifica las siguientes categorías de 

suelo protegido como Montes o terreno forestal, que el PGOU delimita en la serie 1.2 de 

Clasificación del Suelo del Término Municipal: 

 

Terreno Forestal de régimen general, y dehesas, FRG 

Montes Preservados, MP 

Montes de utilidad pública, MUP 

Zonas Húmedas Catalogadas y Embalses Catalogados 

 

El uso y disfrute de los montes y el aprovechamiento de sus bienes se realizará conforme a 

las directrices y normas establecidas en esa ley, de forma que se asegure la persistencia del 

ecosistema forestal y se garantice el mantenimiento de sus capacidades productivas, 

protectoras y socio-ambientales, de acuerdo con los regímenes dispuestos en el título II de 

esa Ley (art. 74, Principios Generales): 

 

Los recursos forestales se utilizarán, de acuerdo con el principio de aprovechamiento 

sostenible, de manera que se asegure su conservación y mejora, en consecuencia con lo 

establecido en el título I de la ley. 

 

Con el fin de lograr la mejor asignación de los usos de los montes y la utilización racional de 

sus recursos, los terrenos forestales deben ser gestionados de forma integrada, 

considerándose conjuntamente la vegetación, la fauna y el medio físico que los constituyen. 

 

Excepcionalmente, los montes protegidos podrán aplicar las condiciones que asigna 

expresamente este Plan General de Ordenación Urbana o, en su caso, que les asignen los 

instrumentos de ordenación de dichos espacios previa aceptación por la Consejería de Medio 

Ambiente. En ningún caso la protección de estos últimos será de rango inferior a la asignada 

como terreno de régimen especial (Disposición Adicional Tercera de la ley 16/1995). 
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2. Cambio de uso forestal 

 

El cambio de uso forestal de los montes por el uso agrícola, urbano o cualquier otro, a los 

efectos de la ley 16/1995, se considera que tiene lugar por la implantación de cualquier 

actividad que produzca una alteración sustancial del estado físico del suelo o de las cubiertas 

vegetales existentes, así como cualquier decisión que altere la clasificación del suelo de los 

mismos (art. 38, Cambio del uso forestal). 

 

El cambio de uso de los montes o terrenos forestales, cualquiera que sea su titularidad o 

régimen jurídico, deberá ser previamente autorizado o informado por el órgano competente, 

sin perjuicio de las restantes autorizaciones, informes o licencias que sean requeridas (art. 

39, Procedimiento). 

 

La calificación de los terrenos forestales catalogados como suelo no urbanizable de 

protección sólo podrá modificarse mediante previa declaración de prevalencia de otra utilidad 

pública y en la forma establecida por la normativa reguladora de la materia, y por la 

legislación urbanística (art. 9, Régimen jurídico del suelo). 

 

La Comunidad de Madrid podrá exigir del solicitante de la transformación del cultivo forestal 

en agrícola un Plan de Conservación de Suelos cuando, en evitación de la erosión, lo 

considere conveniente por la fragilidad de los suelos o la pendiente de los terrenos. En estos 

casos, la autorización llevará aparejada la aprobación del Plan y la obligación del solicitante 

de ejecutar las obras y trabajos contenidos en el mismo. (art. 41). 

 

Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislación urbanística y sectorial, toda disminución de 

suelo forestal por actuaciones urbanísticas y sectoriales deberá ser compensada a cargo de su 

promotor mediante la reforestación de una superficie no inferior al doble de la ocupada.  

Cuando la disminución afecte a terrenos forestales arbolados, con una fracción de cabida 

cubierta superior al 30 por 100, la compensación será, al menos, el cuádrupe de la ocupada 

(art. 43, Compensaciones). 

 

3. Usos del suelo 

 

Uso principal: 

 

El uso principal es el forestal y de conservación de la naturaleza.  

 

Usos autorizables: 

 

Los señalados como aprovechamientos en su artículo 76 de la ley 16/1995, de 4 de mayo, 

Forestal, con las condiciones de los artículos 76 a 89, y los señalados en las tablas resumen 

de usos, de este Capítulo 4. 

 

Previa calificación urbanística, se admiten los usos recreativos, culturales y educativos que 

aprovechen el recurso natural sin degradarlo. Toda merma de arbolado por actuaciones 

urbanísticas y sectoriales requerirá la reforestación, a cargo del promotor de la actuación, de 

una superficie no inferior al doble de la ocupada (Arts. 1.2 y 43).  

 

La Comunidad de Madrid podrá instalar viveros forestales para su propio uso en dichos 

montes, con la conformidad de las entidades propietarias (Art. 40.1). 
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Usos prohibidos (art 40): 

 

1. En ningún caso podrán autorizarse roturaciones de terrenos forestales con destino a su 

cultivo agrícola en los montes catalogados. 

 

2. En los montes o terrenos forestales catalogados, y en dehesas no catalogadas por la ley 

16/1995 que son calificadas por este PGOU con las mismas condiciones que aquellos, podrán 

autorizarse transformaciones del cultivo forestal en agrícola, cuando se trate de terrenos 

técnica y económicamente aptos para un aprovechamiento de tal naturaleza y, en todo caso, 

que la pendiente máxima del terreno para el que se solicita el cambio de cultivo no supere el 

15 por 100. 

 

 

Art. 25.2. Terreno forestal de régimen general y dehesas 

 

Son terrenos forestales de régimen general los así identificados en la ley 16/1995 de 

Protección Forestal y de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid, o se declaren así en lo 

sucesivo. 

 

El PGOU asimila a esta categoría de suelo no urbanizable de protección, y le asigna las 

mismas condiciones, a los espacios de dehesa que no han sido catalogadas por la ley 16/1995 

como terreno forestal y no tienen clasificación como suelo urbano o urbanizable.  

 

Estos espacios figuran en los planos de la serie 1.2 de Clasificación del Suelo del Término 

Municipal como “Terreno Forestal de Régimen General y Dehesas”. 

 

Aprovechamientos 

 

De acuerdo a los artículos 76 (Aprovechamientos) y 83 (Aprovechamientos en montes de 

régimen general) de esa ley: 

 

Se denomina aprovechamiento a todo uso del monte o utilización de sus recursos que, al 

menos potencialmente, pueda generar ingresos. 

 

Los aprovechamientos que puedan realizarse en montes de régimen general y en dehesas no 

catalogadas por la ley 16/1995, se efectuarán de acuerdo a las disposiciones específicas de la 

ley 16/1995 y del resto de la normativa vigente que puede afectarle. 

 

Los aprovechamientos en montes que tengan aprobados Proyectos de Ordenación o Planes 

Técnicos se realizarán conforme a las prescripciones contenidas en los mismos, y previa 

notificación escrita a la Administración Forestal. 

 

Requerirán autorización previa de la Administración Forestal de la Comunidad de Madrid 

los aprovechamientos no contenidos en los Proyectos de Ordenación o Planes técnicos 

aprobados, los que se realicen sin disponer de los citados Proyectos o Planes y los debidos a 

causas de fuerza mayor. 

 

Dichas autorizaciones podrán fijar, con carácter obligatorio, las condiciones técnicas de 
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ejecución de los aprovechamientos y, en su caso, las acciones necesarias para salvaguardar 

la regeneración de las masas forestales. 

 

Los aprovechamientos de los montes que sean objeto de consorcio o convenio se regularán 

con arreglo al contrato establecido y, en su caso, aplicando el artículo 69 de la ley 16/1995. 

 

Condiciones urbanísticas 

 

Excepcionalmente, previa tramitación de declaración urbanística, podrán autorizarse las 

condiciones urbanísticas necesarias para la realización de los aprovechamientos, con las 

condiciones volumétricas adecuadas al caso. 

 

En los montes o terrenos forestales no catalogados podrán autorizarse transformaciones del 

cultivo forestal en agrícola, cuando se trate de terrenos técnica y económicamente aptos para 

un aprovechamiento de tal naturaleza y, en todo caso, que la pendiente máxima del terreno 

para el que se solicita el cambio de cultivo no supere el 15 por 100 (art. 40). 

 

En los expedientes instruidos en orden al otorgamiento de las autorizaciones se tendrán en 

cuenta, en todo caso, los elementos siguientes: 

a) Análisis de los factores edáficos y fisiográficos, en especial la estructura y grado evolutivo 

del suelo y la pendiente del terreno. 

b) La significación ecológica de la formación vegetal, que sustente el terreno y de las especies 

de fauna que lo habiten. 

c) Las orientaciones productivas de los cultivos a implantar y las técnicas culturales que se 

pretenden emplear. 

e) La fracción de cabida cubierta del terreno arbolado. 

 

 

  



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

188 

 
TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN ESPACIOS 

PROTEGIDOS DE RÉGIMEN GENERAL Y DEHESA: 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

S
U

E
L
O

 N
O

 U
R

B
A
A
N

IZ
A
B

L
E
 P

O
R

 P
R

O
T
E
C

C
IO

N
 D

E
 R

É
G

IM
E
N

 G
E
N

E
R

A
L
 Y

 D
E
H

E
S
A
S
  

 

USOS SECTOR PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad 

agrícola, ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Autorizable (1) 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada 
Autorizable  

(1 y 2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 

Autorizable  

(1 y 2) 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, 

actividades propias industriales de reparación y 

mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de mediana 

o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos 

locales y/o comarcales (km 0) 
Autorizable (1) 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio y 

tiempo libre 
Autorizable (1) 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y 

turismo 
Autorizable (1) 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio y 

esparcimiento 
Prohibido 

Tipo II: actividades educativas, de sensibilización, 

de participación pública y de investigación 
Autorizable (1) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema 

viario de comunicaciones y de transportes en 

todas sus modalidades. 

Autorizable 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  termosolares, 

eólicas y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

Autorizable 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. 

Autorizable 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema 

viario de comunicaciones y de transportes en 

todas sus modalidades. 

Autorizable (3) 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

189 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  termosolares, 

eólicas y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

Autorizable (3) 

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. 

Autorizable (3) 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 
Autorizable (3) 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema de 

tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas 

de recogida, tratamiento y vertido. 

Autorizable (3) 

 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados 

en virtud de legislación específica 

 

Autorizable (3) 

 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, funerarios y 

similares. 

Autorizable (3) 

 
(1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

(2) Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones rurales tradicionales actualmente existentes o, 

excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier 

caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 

 

(3) Se requiere la acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico de especial protección. Necesario 

informe favorable de la Consejería competente. 

 

Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar a 

los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 
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Art. 25.3. Montes de utilidad pública 

 

1. Definición y uso principal 

 

Se refieren a las áreas de titularidad pública incluidas en el Catálogo de Montes de Utilidad 

Pública de la Comunidad de Madrid, denominadas e identificadas en el PGOU como Dehesa 

de la Jara (nº 34), Monterredondo (nº 35), Cerro del Castillo (nº 200), y Dehesa de la 

Golondrina y Agregados (nº 23); o que se declaren así en lo sucesivo. Satisfacen necesidades 

de interés general al desempeñar preferentemente funciones de carácter protector, social o 

ambiental. 

 

Las funciones de protección son las relativas a la regeneración y conservación de los suelos 

y la lucha contra la erosión, la captación, protección y conservación de los recursos hídricos, 

la protección de la fauna y flora, el mantenimiento de los equilibrios ecológicos y sistemas 

vitales esenciales y la preservación de la diversidad genética y del paisaje. 

 

Se consideran funciones sociales y ambientales las que mejoran la calidad de vida, 

contribuyendo a la protección de la salud pública y del medio ambiente en general, y a la 

mejora de las condiciones sociales, laborales y económicas de las poblaciones vinculadas al 

medio rural. 

 

Se regulan por los artículos 11 a 13 de la ley 16/1995, Forestal y de Protección de la 

Naturaleza de la Comunidad de Madrid, y su gestión se regula en los artículos 22 y 23, entre 

otros, de la misma ley. 

 

2. Condiciones urbanísticas 

 

A. Excepcionalmente, previa tramitación de declaración urbanística, podrán autorizarse 

servidumbres, ocupaciones temporales y otros derechos a favor de terceros en los 

montes incluidos en el Catálogo de Montes de Utilidad Pública, siempre que se 

justifique su compatibilidad con las funciones de utilidad pública del monte concreto. 

Estas autorizaciones, con las condiciones volumétricas adecuadas al caso, se 

otorgarían para un tiempo definido, según la naturaleza de las actuaciones que se 

pretendan realizar. 

Los derechos de ocupación no darán lugar a renovación automática, ni a ventajas a 

favor del anterior titular o a personas especialmente vinculadas con él. 

Se estaría a lo establecido en la normativa urbanística y sectorial (vías pecuarias, 

carreteras, patrimonio, etc.) aplicable al enclave. 

Los ingresos que se generen a raíz de estas ocupaciones o derechos tienen 

consideración de aprovechamientos. 

 

B. En particular, el PGOU dispone la ampliación del depósito de abastecimiento de agua 

en el MPU nº 200, Cerro del Castillo. Para ello, se requiere la tramitación de la 

correspondiente Calificación Urbanística, que podrá incluir un Convenio Urbanístico 

para la ejecución del planeamiento, art. 246 de la ley 9/2001 del suelo de la 

Comunidad de Madrid, entre la propiedad del terreno y el Canal de Isabel II, CYII – 

Gestión. La compensación por reforestación de otros terrenos (art. 43 de la ley 

16/1995, Forestal) deberá establecerse en la tramitación de la Calificación 

Urbanística y, en su caso, en la definición de los términos del Convenio Urbanístico. 
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C. Las condiciones de utilización de los montes y aprovechamiento de sus recursos, y 

del uso recreativo de los montes, están señaladas en los Capítulos I y II del Título VII 

de la ley 16/1995. 
 

 
TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN MONTES DE 

UTILIDAD PÚBLICA: 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 
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A
  

 

USOS SECTOR 

PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad agrícola, 

ganadera y/o forestal 
Prohibido (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Prohibido (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Prohibido (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Prohibido (1) 

USOS 

RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Prohibido (1) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a actividades 

primarias 
Prohibido (1) 

 

USOS 

INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido (1) 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y productivas Prohibido (1) 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier naturaleza Prohibido (1) 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, actividades 

propias industriales de reparación y mantenimiento 
Prohibido (1) 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de mediana o gran 

superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos locales y/o 

comarcales (km 0) 
Autorizable (2) 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio y tiempo 

libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y turismo Autorizable (2) 

USOS 

RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, 

OCIO EN MEDIO 

NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio y 

esparcimiento 
Autorizable (2) 

Tipo II: actividades educativas, de sensibilización, de 

participación pública y de investigación 
Autorizable (2) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTUR

AS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema viario 

de comunicaciones y de transportes en todas sus 

modalidades. 

Autorizable (3) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. Se incluyen plantas 

fotovoltaicas,  termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía renovable 

Autorizable (3) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. 

Autorizable (3) 
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 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema viario 

de comunicaciones y de transportes en todas sus 

modalidades. 

Autorizable (3) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. Se incluyen plantas 

fotovoltaicas,  termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía renovable 

Autorizable (3) 

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. 

Autorizable (3) 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 
Autorizable (3) 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema de 

tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de 

recogida, tratamiento y vertido. 

Autorizable (3) 

 
Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados en virtud 

de legislación específica 
Autorizable (3) 

 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los destinados a 

actividades y servicios culturales, científicos, 

asistenciales, religiosos, funerarios y similares. 

Autorizable (3) 

    

 

(1) Al ser de utilidad pública no se permiten construcciones privadas. 

 

(2) Acreditación de necesidad de emplazamiento en suelo rústico. Necesario informe favorable de la Consejería 

competente.  Podrá realizarse bajo conciertos o convenios  

Se consideran funciones sociales y ambientales las que mejoran la calidad de vida, contribuyendo a la protección de la salud 

pública y del medio ambiente en general, y a la mejora de las condiciones sociales, laborales y económicas de las poblaciones 

vinculadas al medio rural. 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se efectuarán 

obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología del medio. 

 

(3) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico de especial protección. Necesario 

informe favorable de la Consejería competente 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por 

razón de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la 

morfología del medio. 
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Art. 25.4. Montes preservados 

 

1. Definición y uso principal 

 

Son Montes Preservados los incluidos por la ley 16/1995, de 4 de mayo, de Protección 

Forestal y de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid, o se declaren así en lo sucesivo, por 

constituir un enclave con valores de entidad local que sea preciso preservar, según el artículo 

20 y la Disposición Transitoria Décima de esa ley. Todo uso o actuación en estos ámbitos 

deberán cumplir lo señalado en dicha ley, de acuerdo con su definición de los Artículos 3 y 

20, y el régimen especial de protección establecido en el artículo 9; y deberán cumplir las 

condiciones de los artículos 42 y 43 respecto a la transformación en suelos urbanos y a las 

compensaciones por disminución de suelo forestal.  

 

Para la clasificación de suelo, se aplicará lo dispuesto en la Disposición Transitoria Séptima 

de la Ley 16/1995: “Los instrumentos de planeamiento urbanístico que se encuentren en 

tramitación y sobre los que no haya recaído la aprobación definitiva en la entrada en vigor 

de esa Ley, les será de aplicación lo dispuesto en el artículo 9 a efectos de la calificación del 

suelo.” 

 

El uso principal es el forestal y de conservación de la naturaleza.  

 

2. Usos autorizables 

 

Previa calificación urbanística, se admiten los usos urbanísticos señalados en la Tabla 

Resumen de este artículo, y los usos recreativos, culturales y educativos que aprovechen el 

recurso natural sin degradarlo, y siempre que no supongan una merma superior al 10% de la 

superficie arbolada del ámbito considerado. Toda merma de arbolado requerirá la 

reforestación, a cargo del promotor de la actuación, de una superficie no inferior al doble de 

la ocupada.  

 

3. Usos prohibidos 

 

No se admitirán actuaciones de extracción de áridos, o que impliquen modificación de la 

topografía existente que produzca una alteración sustancial del estado físico del suelo o de 

las cubiertas vegetales existentes, (art. 38). 

 

En ningún caso podrán autorizarse roturaciones de terrenos forestales con destino a su cultivo 

agrícola en los montes catalogados (art. 40). 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN MONTES 

PRESERVADOS: 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 
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USOS SECTOR PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad 

agrícola, ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Autorizable (1) 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 
Autorizable (2) 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, 

actividades propias industriales de reparación y 

mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de 

mediana o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos 

locales y/o comarcales (km 0) 
Autorizable (3) 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio 

y tiempo libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y 

turismo 
Autorizable (3) 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio 

y esparcimiento 
Autorizable (3) 

Tipo II: actividades educativas, de 

sensibilización, de participación pública y de 

investigación 

Autorizable (3) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable (4) 
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 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. Se incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier instalación 

generadora de energía renovable 

Autorizable (4) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. 

Autorizable (4) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable (4) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. Se incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier instalación 

generadora de energía renovable 

Autorizable (4) 

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. 

Autorizable (4) 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 
Autorizable (4) 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema 

de tratamiento de residuos, incluyendo los 

sistemas de recogida, tratamiento y vertido. 

Autorizable (4) 

 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados 

en virtud de legislación específica 

 

Autorizable (4) 

 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, funerarios y 

similares. 

Autorizable (4) 

   

 
(1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se efectuarán 

obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología del medio. 

 

(2) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones rurales tradicionales actualmente existentes o, 

excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier 

caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 
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(3) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo rústico. Necesario informe favorable de la 

Consejería competente 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y  no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 
 

(4) Necesidad de acreditación de su emplazamiento en suelo no urbanizable de especial protección. Necesario informe 

favorable de la Consejería competente 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se efectuarán 

obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología del medio. 
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Art. 26. CONDICIONES ESPECÍFICAS DE LUGARES DE INTERÉS 

COMUNITARIO (LIC) 

 

Art. 26.1. LIC Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004 

Decreto 102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno 
 

 

1. Delimitación 

 

El Plano nº 1.2 de Afecciones Medioambientales delimita el ámbito que el Decreto 

102/2014 de 3 de noviembre del Consejo de Gobierno declara como Lugar de Interés 

Comunitario (LIC) “Cuenca del río Manzanares”, Zona Especial de Conservación (ZEC 

ES3110004). 

 

El ámbito delimitado como ZEC de la Cuenca del río Manzanares está ordenado y zonificado 

por el Decreto 96/2009, de 18 de noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba 

la Ordenación de los Recursos Naturales de la Sierra de Guadarrama (PORN), cuyas 

condiciones están extractadas en los artículos 26.2y 27 de estas Normas Urbanísticas 

Particulares del PGOU y se aplican a este LIC. 

 

El Decreto 102/2014, de 3 de noviembre, del Consejo de Gobierno, aprobó su Plan de 

Gestión, cuyas determinaciones son de aplicación para el desarrollo de este PGOU. 

 

Las funciones de protección son las relativas a la regeneración y conservación de los suelos 

y la lucha contra la erosión, la captación, protección y conservación de los recursos hídricos, 

la protección de la fauna y flora, el mantenimiento de los equilibrios ecológicos y sistemas 

vitales esenciales y la preservación de la diversidad genética y del paisaje. 

 

 

2. Directrices generales de conservación 

 

Del epígrafe 5 del decreto 102/2014 citado destacan las siguientes directrices de conservación 

a aplicar en este ámbito, sin que la siguiente exposición suponga exonerar del cumplimiento 

del resto de regulaciones establecidas en los planes de gestión. 

 

Directrices sobre conservación de suelos:  

 

Se preservará el suelo como soporte de los procesos naturales, de los Tipos de Hábitats 

de Interés Comunitario y de los hábitats de las Especies Red Natura 2000, así como 

soporte productivo de los aprovechamientos tradicionales del territorio. Se evitarán 

aquellas actividades que reduzcan la cobertura edáfica, afecten a la estabilidad del suelo 

o disminuyan su calidad. Se dará prioridad a las modalidades de manejo del suelo que 

conlleven su menor alteración, degradación o pérdida. Se considerarán prioritarias para 

su regeneración y restauración aquellas áreas cuyos suelos se encuentren alterados, 

degradados o contaminados a causa de las actividades soportadas, así como aquellos 

donde los procesos erosivos sean más intensos Se priorizará la restauración de aquellas 
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zonas degradadas situadas en las áreas de mayor valor geomorfológico. Se deberán 

identificar los focos de contaminación del suelo presentes en el Espacio Protegido o su 

entorno que afecten negativamente, de forma significativa, a los Tipos de Hábitats de 

Interés Comunitario a las Especies Red Natura 2000, y sus hábitats. 

 

Directrices sobre conservación de áreas con agua: 

 

Se adoptarán las medidas necesarias para mantener o alcanzar el buen estado, tanto de las 

masas de agua superficiales (buen estado ecológico y químico), como de las masas de 

agua subterráneas (buen estado cuantitativo y químico. Se evitará la alteración 

hidrológica y geomorfológica de cauces fluviales, potenciando los procesos naturales de 

restauración fluvial. Se favorecerá la evolución natural de los ecosistemas acuáticos y sus 

riberas con el fin de mejorar el estado de conservación de los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario y las especies ligadas a los ecosistemas fluviales. Se garantizará el 

mantenimiento y restauración de la vegetación riparia con especial referencia a la 

conservación y recuperación de ésta en las zonas de dominio público hidráulico y sus 

servidumbres de protección. Se identificarán los focos de contaminación del agua 

presentes en el Espacio Protegido o su entorno que afecten negativamente, de forma 

significativa, a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario, las especies y sus hábitats.  

 

Directrices sobre conservación de áreas con flora y fauna silvestre:  

 

Se promoverá la conservación de las formaciones vegetales autóctonas, especialmente 

las ligadas a Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y hábitats de las especies del área 

protegida. Se acometerán las actuaciones de restauración necesarias de los Tipos de 

Hábitats de Interés Comunitario y de los hábitats de las especies que se encuentren 

significativamente alterados. En caso de que la regeneración natural no sea viable, podrán 

efectuarse repoblaciones con especies autóctonas, procurando la utilización de material 

genético de procedencia local o de la máxima afinidad taxonómica, geográfica o genética. 

Se respetará la dinámica poblacional de las especies de fauna, así como sus movimientos 

migratorios y dispersivos, conservando sus áreas de reproducción, campeo y zonas 

habituales de paso. No se permitirá la introducción de especies exóticas invasoras en el 

medio natural del Espacio Protegido, entendiendo como tales las definidas en la 

legislación específica vigente y, en concreto, las determinadas en el Real Decreto 630/ 

2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catálogo español de especies exóticas 

invasoras. Para ello, se promoverá el establecimiento de medidas para evitar su 

introducción y propagación. Se promoverá el control de especies domésticas que hayan 

perdido dicha condición, especialmente perros y gatos asilvestrados, mapaches, etc., así 

como aquellas especies silvestres cuyas densidades pongan en riesgo, de forma probada, 

la conservación de las especies y/o hábitats del espacio protegido. Dichas actuaciones 

deberán contar con la correspondiente autorización de la Administración ambiental 

competente. 

 

En la zona de Hábitats Prioritarios se encuentran los siguientes hábitats de interés 

comunitario incluidos en el anejo I de la Directiva 92/43/CEE. Los marcados con * 

corresponde con HIC prioritarios (aquellos hábitats naturales amenazados de 

desaparición cuya conservación supone una especial responsabilidad, habida cuenta de la 

importancia de la proporción de su área de distribución natural en el territorio de la Unión 

Europea). Se rigen por el Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se 

establecen medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservación 

de los hábitats naturales y de la fauna y flora silvestres, art. 6, y el fomento de la gestión 
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de los elementos del paisaje que sean primordiales para la fauna y la flora silvestres, art. 

7. 

 

. - 3170* Estanques temporales mediterráneos 

. - 6220* Zonas subestépicas de gramíneas y anuales de Thero-Brachypodietea 

.- 6230* Formaciones herbosas con Nardus, de zonas montañosas ( y submontañosas de 

Europa continental ) 

. - 6310 Dehesas perennifolias de Quercus spp. 

. - 6420 Prados húmedos mediterráneos de hierbas altas del Molinion-Holoschoenion 

. - 8220 Pendientes rocosas silíceas con vegetación casmofítica 

. - 8230 Roquedos silíceos de vegetación pionera Sedo-Scleranthion o albi-Veronicion 

dillenii 

. - 91B0 Fresnedas termófilas de Fraxinus angustifolia 

. - 92A0 Bosques galería de Salix alba y Populus alba 

. - 9340 Bosques de Quercus ilex y Quercus rotundifolia 

 

El símbolo * indica los tipos de hábitats prioritarios. 

 

2. Estudios medio ambientales previos al desarrollo de áreas protegidas 

Para autorizar el desarrollo urbanístico de zonas identificadas como Hábitats de Interés 

Comunitario, deberá procederse a la delimitación de áreas con presencia de tipos de 

hábitats prioritarios señalados en el párrafo anterior (Códigos UE de hábitat nº 6220 y 

6230), u otros prioritarios que pudieran detectarse, y asignarles la calificación de zona 

verde a preservar con las condiciones adecuadas a esa presencia. 

 

En los estudios medio ambientales deberá tenerse en cuenta también la posibilidad de que 

en área de estudio se encuentren especies de fauna incluidas en el Catálogo de Especies 

Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres (Decreto 18/1992, de 26 de marzo por el que se 

aprueba el Catálogo Regional de especies amenazadas de fauna y flora silvestres).  

 

 

Directrices generales de conservación y compatibilización con pastoreo intensivo y 

abandono de los sistemas de pastoreo:  

 

Se compatibilizará el uso ganadero con la conservación y regeneración de los Tipos de 

Hábitats de Interés Comunitario correspondientes a bosques (Grupo 9), matorrales 

esclerófilos (Grupo 5) y brezales y matorrales de zona templada (Grupo 4). Se fomentará 

el mantenimiento de los usos agrosilvopastoriles tradicionales asociados a los Tipos de 

Hábitats de Interés Comunitario correspondientes a formaciones herbosas naturales y 

seminaturales (Grupo 6), cuya estructura, composición de especies y funcionamiento es 

dependiente de la actividad agropecuaria. Se regulará el pastoreo de forma que se 

garantice que las cargas ganaderas sean las adecuadas y no provoquen degradación de los 

Tipos de Hábitats de Interés Comunitario especialmente en aquellos correspondientes a 

formaciones herbosas naturales y seminaturales (Grupo 6). Con el fin de evitar procesos 

de matorralización se fomentará el mantenimiento de los sistemas tradicionales de 

explotación ganadera en aquellos lugares donde ello favorezca la conservación de 

Euphydryas aurinia. Los instrumentos de planificación y gestión forestal de los terrenos 

con aprovechamiento ganadero contendrán, expresamente, medidas de regulación de este 

https://www.miteco.gob.es/en/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/3170_tcm38-197034.pdf
https://www.miteco.gob.es/en/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/6230_tcm38-197076.pdf
https://www.miteco.gob.es/en/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/6230_tcm38-197076.pdf
https://www.miteco.gob.es/en/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/6230_tcm38-197076.pdf
https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/euphydryas_aurinia_tcm30-196936.pdf


NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

200 

con el fin de no afectar a la conservación de las Especies Red Natura 2000. Se evitará la 

sobrecarga ganadera, especialmente en las áreas en las que existen especies 

especialmente sensibles a esta presión o amenaza. 

 

Directrices generales de conservación y compatibilización con la actividad forestal:  

 

Se minimizará y, en la medida de lo posible, se evitará la reducción de la cobertura de la 

vegetación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario con especial cuidado en las 

labores de desbroce y limpieza de los correspondientes a brezales y matorrales de zonas 

templada (Grupo 4), matorrales esclerófilos (Grupo 5) y bosques (Grupo 9), en especial 

los de ribera: Fresnedas termófilas de Fraxinus angustifolia (91B0) y Bosques galería de 

Salix alba y Populus alba (92A0). En caso de necesidad de desbroces por causas 

justificadas tales como trabajos selvícolas, mejora de las masas forestales, etc., estos se 

realizarán reduciendo su impacto sobre los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario más 

afectados por esta práctica. - Se fomentará la adopción de medidas de mejora de los 

robledales galaicoportugueses con Quercus robur y Quercus pyrenaica (9230), 

principalmente mediante la conversión de masas de monte bajo a monte alto. Se 

potenciará la recuperación de los bosquetes de sabina albar (Juniperus thurifera) que 

componen los bosques endémicos de Juniperus spp. (9560*), mediante claras y 

eliminación de competencia con el pinar y el rebollar, en las zonas donde el desarrollo de 

las sabinas se vea dificultado por la sombra y/o la densidad del bosque. Se fomentará la 

recuperación de las Fresnedas termófilas de Fraxinus angustifolia (91B0) y los Bosques 

galería de Salix alba y Populus alba (92A0) en zonas donde hayan disminuido 

considerablemente utilizando, si ello es posible, especies autóctonas propias de la zona. 

Se procurará mantener o fomentar la recuperación de los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario del Grupo 9 (bosques) con escasa distribución en el Espacio Protegido, al 

estar en condiciones ambiéntales subóptimas para su desarrollo, especialmente los 

bosques endémicos de Juniperus spp. (9560*), utilizando, si es posible, especies 

autóctonas propias de la zona. En aquellas áreas forestales que constituyan hábitat de 

Especies Red Natura 2000, se llevará a cabo una gestión forestal compatible con el 

mantenimiento y/o mejora de estas y, en particular, en los desbroces u otras labores de 

limpieza de matorral y sotos, con el fin de no afectar a las Especies Red Natura 2000. 

Para la conservación de Cerambyx cerdo y Lucanus cervus se prestará especial atención 

a la gestión de la madera muerta en aquellas masas forestales en los que se constate la 

presencia de estas especies, realizándose de manera que no les afecte negativamente de 

forma significativa. No obstante, en los casos en los que Cerambyx cerdo cause graves 

daños en encinas maduras, constituyendo un problema de conservación del hábitat, se 

establecerán controles sobre las poblaciones de la especie. 

 

Directrices sobre aprovechamientos hídricos: 

 

El aprovechamiento de los recursos hídricos, superficiales o subterráneos deberá ser 

compatible con el mantenimiento de un adecuado estado de las masas de agua, o de un 

buen potencial ecológico para el caso de las masas de agua modificadas, de tal forma que 

se asegure la conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y las especies 

localizadas en el área protegida. Para la realización de cualquier obra, actividad o uso que 

implique el empleo de agua y su restitución al medio, el Ayuntamiento deberá comunicar 

y solicitar a la administración competente que requiera la adopción de las medidas de 

depuración necesarias, legalmente establecidas, que minimicen la posible contaminación. 

Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales se diseñarán de manera que se 

puedan obtener muestras representativas de las aguas residuales que lleguen la instalación 

https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/cerambyx_cerdo_tcm30-196931.pdf
https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/lucanus_cervus_tcm30-196943.pdf
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y del efluente tratado antes de efectuar el vertido en las aguas receptoras. Los usos 

recreativos relacionados con el agua se desarrollarán en los ámbitos y condiciones que 

no afecten de forma significativa a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y a las 

especies objeto de este Plan de Gestión, sin perjuicio de las competencias del organismo 

de cuenca. Se deberá solicitar autorización al organismo de cuenca.  

 

Directrices sobre aprovechamientos agropecuarios: 

 

Se considera compatible con los objetivos de conservación de los recursos naturales, el 

mantenimiento de la actividad ganadera como soporte necesario para la conservación de 

los recursos pecuarios así como para la preservación de determinados Tipos de Hábitats 

de Interés Comunitario que dieron lugar a la declaración del Espacio Protegido Red 

Natura 2000. Se potenciarán los aprovechamientos ganaderos tradicionales y extensivos 

de modo compatible con los objetivos de conservación. Se favorecerá la cría de razas de 

ganado autóctono bajo condiciones de adecuada rentabilidad económica, con objeto de 

incrementar el grado de aprovechamiento de los recursos endógenos, dado que estas 

especies están tradicionalmente ligadas a determinados Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario presentes en el Espacio Protegido. En los terrenos agrícolas del ámbito de 

gestión se fomentarán las prácticas relacionadas con la agricultura ecológica, integrada o 

de conservación, favoreciéndose la lucha integrada y la biológica para el control de plagas 

y enfermedades de los cultivos agrícolas. En el ámbito del Plan de Gestión no se podrán 

intensificar los aprovechamientos tradicionales cuando afecten de forma negativa al 

estado de conservación de los hábitats y especies del área protegida 

Se minimizarán los efectos de la aplicación de tratamientos fitosanitarios que pudieran 

afectar significativamente, de forma directa o indirecta, a las Especies Red Natura 2000, 

tanto de las masas forestales como de los cultivos agrícolas del Espacio Protegido y de 

su entorno, mediante la aplicación de las técnicas y productos más selectivos y de menor 

toxicidad y efectos residuales. Por ello, se promoverá la gestión integrada de plagas. No 

se permitirán los tratamientos aéreos salvo en los supuestos establecidos en el apartado 

5.1.2 del DECRETO 102/2014, de 3 de septiembre. En el supuesto de aplicación de 

productos fitosanitarios por medios terrestres, se respetará una banda de seguridad 

mínima de cinco metros con respecto a las masas de agua superficial, sin perjuicio de las 

excepciones que contempla la normativa sectorial vigente. En los trabajos de control de 

plagas que se lleven a cabo en el hábitat de Graellsia isabellae se aplicarán técnicas que 

no afecten negativamente de forma significativa a la especie. 

 

 

Directrices sobre aprovechamientos forestales:  

 

Se consideran compatibles los aprovechamientos y tratamientos forestales ordenados, 

siempre y cuando éstos se realicen en concordancia con los criterios, objetivos y 

contenidos en el Plan de Gestión aprobado por el DECRETO 102/2014, de 3 de 

septiembre y acordes con lo establecido en la normativa sectorial forestal aplicable. Se 

deberá impulsar la protección, la restauración, la mejora y el ordenado aprovechamiento 

de los montes, que deberá desarrollarse de manera acorde con sus características 

ecológicas, forestales, legales y socioeconómicas, haciéndola compatible con la 

conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y las especies localizadas 

en el área protegida. Los instrumentos de planificación y gestión forestal deberán tener 

en cuenta la presencia de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de las Especies 

localizadas en el área protegida. A tal fin, los instrumentos de ordenación forestal 

tenderán al aprovechamiento sostenible de los recursos forestales, en condiciones de 

https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/espacios-protegidos/graellsia_isabelae_tcm30-196938.pdf


NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

202 

compatibilidad con el estado de conservación favorable de dichos elementos Red Natura 

2000, a través de una correcta ordenación dasocrática de los montes. En los terrenos 

forestales se limitará la carga ganadera a aquella que permita el mantenimiento de la 

estructura forestal y la regeneración de la masa arbolada y arbustiva, así como la 

conservación en un estado favorable de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario. Se 

promoverá la defensa de los ecosistemas forestales contra plagas y enfermedades 

considerándose los principios de gestión selvícola preventiva y de gestión integrada de 

plagas y enfermedades. Sólo podrán realizarse los tratamientos fitosanitarios aéreos 

autorizados por el órgano competente de la Comunidad de Madrid, o los que sean 

promovidos por la propia Administración, tanto para el control de plagas declaradas de 

utilidad pública, como para el control de otras plagas en base a razones de emergencia. 

Cualquier actuación relativa a aprovechamientos forestales y tratamientos fitosanitarios 

deberá contar con la preceptiva autorización de la administración ambiental regional. 

 

Directrices sobre aprovechamientos cinegéticos y piscícolas:   

 

La caza y la pesca deberán practicarse en el Espacio Protegido de manera sostenible y 

ordenada, en compatibilidad con los objetivos de conservación del Plan de Gestión 

aprobado en el DECRETO 102/2014, de 3 de septiembre, todo ello sin perjuicio del 

cumplimiento de la normativa vigente sobre estas materias y, en su caso, las 

determinaciones que establezca la normativa asociada recogida en el apartado 1.3 del 

DECRETO 102/2014 de 3 de septiembre. Podrá ser objeto de control y regulación, 

cualquier suelta o repoblación con especies procedentes de viveros, granjas o 

piscifactorías, que requerirá de la correspondiente autorización de la Administración 

ambiental competente. 

 

 

Directrices sobre aprovechamientos industriales, infraestructuras y urbanismo:  

 

Las actividades industriales sólo se podrán ubicar en las zonas del Parque Regional de la 

Cuenca Alta del Manzanares denominadas “Áreas a ordenar por el planeamiento 

urbanístico”, en las condiciones establecidas en las normativa específica de estas zonas. 

En todo caso se tomarán las medidas precautorias para evitar los efectos significativos 

sobre los hábitats y especies objeto de esta área protegida en los territorios colindantes 

con las áreas.    

 

Demolición de edificios y otras construcciones humanas. Reconstrucción y renovación 

de edificios.  

Se promoverá la adecuación de aquellas edificaciones del medio rural ocupadas por 

quirópteros para el mantenimiento o mejora de sus refugios. En los trabajos de 

recuperación y rehabilitación de edificios en los que se constate la presencia de especies 

de quirópteros de Interés Comunitario se deberán evitar, en la medida de lo posible, las 

molestias a los mismos en los periodos críticos (reproducción e hibernación). En el 

supuesto de la existencia de alguna de las citadas especies, el promotor deberá informar 

previamente al inicio de las obras a la Administración competente, con el fin de valorar 

el grado de afección que les pudiera causar. En tal caso, la obra deberá contar para su 

realización con autorización de dicha administración ambiental y ajustarse a las 

especificaciones establecidas por la misma. Se promoverá la adecuación de aquellos 

elementos como albercas, pilones, puntos de agua, etc., que constituyen el hábitat de las 

especies de Anfibios de Interés Comunitario, y en concreto para la especie Discoglossus 

galganoi. 

https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/inventarios-nacionales/anfibios_14_tcm30-98889.pdf
https://www.miteco.gob.es/es/biodiversidad/temas/inventarios-nacionales/anfibios_14_tcm30-98889.pdf
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En materia de infraestructuras, toda actuación que se pretenda realizar deberá garantizar 

la preservación de los valores naturales del territorio que dieron lugar a la inclusión del 

espacio en la Red Natura 2000. Sin perjuicio de lo establecido en la normativa sectorial 

vigente, se tenderá a situar las infraestructuras ajenas a la gestión del Espacio Protegido 

fuera del ámbito de este salvo en caso de inexistencia de alternativa exterior viable.  

 

En el cumplimiento de lo dispuesto en la normativa vigente respecto a la aplicación del 

procedimiento de Evaluación de Impacto Ambiental y Evaluación Ambiental Estratégica 

relativo a la construcción de nuevas infraestructuras o modificación de las existentes, 

deberá tenerse en cuenta el principio de cautela y primar la conservación de los Tipos de 

Hábitats de Interés Comunitario y las especies.  

 

En caso de que, según la legislación vigente, no sea preciso someter la construcción de 

nuevas infraestructuras en suelos no urbanizables de protección a Evaluación de Impacto 

Ambiental, éstas requerirán de la autorización de la Administración competente en la 

gestión del espacio. La autorización incorporará la resolución correspondiente a la 

evaluación previa que determine la no evaluación de impacto ambiental y así mismo 

considerará la incorporación al proyecto de medidas de integración ambiental. La 

localización y diseño de toda infraestructura y equipamiento deberá plantear diversas 

alternativas sobre la base de un estudio previo o paralelo de la capacidad de acogida del 

territorio, en relación con la conservación de los Tipos de Hábitats y especies existentes 

en el Espacio Protegido. Para la construcción de nuevas infraestructuras, o la mejora, 

reforma o ampliación de las ya existentes, se tendrán especialmente en cuenta las medidas 

necesarias para evitar o minimizar los daños a los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario y a las especies. En todos los casos se propondrán adecuadas medidas 

correctoras que garanticen la permeabilidad del territorio para dichas especies y su 

seguridad. El proyecto para la construcción de nuevas infraestructuras incluirá medidas 

de integración y de restauración de hábitats así como las partidas presupuestarias para la 

corrección del impacto provocado y, en su caso, para la ejecución de las medidas 

compensatorias que se determinen. Durante la realización de las obras se adoptarán las 

precauciones necesarias para evitar la destrucción innecesaria de la cubierta vegetal, 

especialmente de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de los hábitats de las 

especies objeto de este Plan de Gestión, debiéndose proceder, tras la terminación de estas, 

a la restauración del terreno y de la cubierta vegetal. En todo proyecto de infraestructuras 

se deberá promover el establecimiento de corredores por los que discurran las actuales 

carreteras, líneas eléctricas y otras infraestructuras lineales, de forma que las nuevas 

infraestructuras se adapten en lo posible a ellos con el fin de evitar la fragmentación de 

los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de los hábitats de las especies existentes 

en el espacio protegido. En el caso de la construcción de nuevas infraestructuras viarias, 

y con el fin de minimizar el efecto barrera y la fragmentación del territorio, toda actuación 

que se pretenda realizar, deberá llevar incluida la instalación de pasos de fauna y 

preservación de los corredores biológicos. Las administraciones competentes en la 

materia asegurarán el correcto funcionamiento de las infraestructuras de la gestión 

integral del agua ya que las mismas se consideran necesarias para la conservación de los 

valores Red Natura 2000 ligados a los ecosistemas acuáticos. 

 

En materia de urbanismo, se debe garantizar la preservación de los valores naturales del 

Espacio Protegido y, en especial la conservación de los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario y las Especies Red Natura 2000, así como las especies de aves del Anexo I 

y migratorias de la Directiva 2009/147/CE en las ZEPA. Los organismos competentes 
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velarán por el cumplimiento de la legalidad urbanística en el Espacio Protegido, 

adoptando las medidas necesarias para prevenir y corregir futuras actuaciones contrarias 

a los objetivos incluidos en el Plan de Gestión, aprobado según DECRETO 102/2014 de 

3 de septiembre y que pudieran afectar a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario, 

las Especies Red Natura 2000 y las especies del Anexo I de la Directiva 2009/147/CE 

por las cuales fueron declarados los Espacios Protegidos.  

 

Directrices para el uso público:  

 

El uso público y las actividades recreativas y de ocio (senderismo, ciclismo de montaña, 

escalada, actividad ecuestre, etc.) se supeditarán a la conservación del territorio y de sus 

valores, en especial, de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de las especies. 

Para ello, la utilización del medio natural como recurso de ocio, turístico, recreativo o 

educativo se desarrollará de tal manera que sea compatible con el mantenimiento y 

mejora del estado de conservación de dichos hábitats y especies y con su capacidad de 

acogida. De forma general, no se podrán realizar actividades recreativas, turísticas u otras 

actividades de uso público que supongan alteraciones graves del estado de conservación 

de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y especies. La Administración 

competente podrá regular aspectos concretos de las actividades de uso público, 

recreativas, deportivas y de ocio (como el senderismo, barranquismo, escalada, 

montañismo, ciclismo de montaña, etc.), establecidos en los instrumentos de gestión 

aplicables en el ámbito territorial del Plan de Gestión aprobado por el DECRETO 

102/2014, disponiendo las restricciones y limitaciones necesarias para su realización. La 

práctica de deportes con vehículos motorizados de cualquier clase se limitará a las vías 

de tránsito autorizado o aquéllas que se autoricen con el condicionado que se establezca, 

así como a las áreas expresamente destinadas para ello. La instalación de nuevos 

equipamientos e instalaciones de uso público deberá evitar o minimizar las posibles 

afecciones a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y especies. Para la realización 

de actividades de uso público y gestión del Espacio que requieran edificios que se 

pretendan ubicar en el ámbito territorial protegido, se priorizará la utilización de las 

edificaciones existentes, promoviendo su restauración y primando aquellas que tengan 

valores arquitectónicos o histórico-culturales. Las de nueva construcción se ubicarán, en 

lo posible, en núcleos urbanos o en su entorno.  

 

Directrices para las actividades educativas, de sensibilización, de participación pública y de 

investigación:  

 

Se promoverá el conocimiento y difusión de los valores naturales y culturales del ámbito 

del Plan de Gestión aprobado por el DECRETO 102/20214, así como de las 

implicaciones de la Red Natura 2000 y de la necesidad de su conservación, mediante 

programas específicos dirigidos a la población local y a los visitantes del Espacio 

Protegido.  

 

Se promoverán trabajos y actuaciones de investigación, identificación, caracterización y 

evaluación del estado de conservación, de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario 

y las especies.  
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN EL ESPACIO 

PROTEGIDO CUENCA DEL RIO MANZANARES. ZEC ES3110004 

 

 USOS GRUPOS 
 Autorizable / 

Prohibido 
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USOS SECTOR PRIMARIO  

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad 

agrícola, ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable   (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias 
Autorizable 

Autorizable  (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y 

cinegéticas 
 Autorizable (1) 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 
Autorizable (2) 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas 

y productivas 
Autorizable (3) 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido  

Tipo IV: Talleres de reparación de 

vehículos, actividades propias industriales 

de reparación y mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de 

mediana o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos 

locales y/o comarcales (km 0) 
Autorizable  

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 

m2) 
Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 

m2) 
Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, 

ocio y tiempo libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre 

y turismo 
Autorizable 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de 

ocio y esparcimiento 
Autorizable (4) 

Tipo II: actividades educativas, de 

sensibilización, de participación pública y de 

investigación 

Autorizable (4) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I: Infraestructuras básicas de energía, 

telecomunicaciones, residuos, viario, 

estaciones y áreas de servicio. Se incluyen 

plantas fotovoltaicas,  termosolares, eólica 

y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

Autorizable (5) 

Tipo II: Subestaciones eléctricas  Autorizable  (5) 

Tipo III: otros equipamientos culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, 

funerarios y similares 

Autorizable  (5) 
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 USOS GRUPOS 
 Autorizable / 

Prohibido 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al ciclo 

hidráulico, incluida la captación y las redes 

de abastecimiento, saneamiento, 

depuración, vertido y reutilización de aguas 

residuales. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al 

sistema energético en todas sus 

modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. Se incluyen 

plantas fotovoltaicas,  termosolares, eólicas 

y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

 

Autorizable  (5) 

Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red 

de telecomunicaciones. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al 

sistema de tratamiento de residuos, 

incluyendo los sistemas de recogida, 

tratamiento y vertido. 

 

 

Autorizable 

Tipo VI:   Todos los que resulten así 

declarados en virtud de legislación 

específica. 

 

 

Autorizable 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios 

culturales, científicos, asistenciales, 

religiosos, funerarios y similares. 

Autorizable 

 
  (1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se efectuarán 

obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología del medio. 

Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones rurales tradicionales actualmente existentes o, 

excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier 

caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 
 
(2) Vivienda localizada en una única parcela con acceso independiente. Prohibida agrupación de viviendas, incluida división 

horizontal o supuestos de copropiedad.  

Se primará rehabilitación frente a nueva construcción. Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones 

rurales tradicionales actualmente existentes o, excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas 

necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones 

necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población 

 

Preceptivo informe de favorable de órgano ambiental Comunidad de Madrid. 

 

(3) Las actividades industriales sólo se podrán ubicar en las zonas del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares 

denominadas “Áreas a ordenar por el planeamiento urbanístico”, en las condiciones establecidas en las normativa específica 

de estas zonas. En todo caso se tomarán las medidas precautorias para evitar los efectos significativos sobre los hábitats y 

especies objeto de esta área protegida en los territorios colindantes con las áreas.    

 

(4) De forma general, no se podrán realizar actividades recreativas, turísticas u otras actividades de uso público que 

supongan alteraciones graves del estado de conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y especies. La 

Administración competente podrá regular aspectos concretos de las actividades de uso público, recreativas, deportivas y de 

ocio. 

 

  (5) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo no urbanizable 
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Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate.  

Cualquier plan o proyecto que, sin tener relación directa con la gestión del lugar [de Natura 2000] o sin ser necesario para 

la misma, pueda afectar de forma apreciable a los citados lugares, ya sea individualmente o en combinación con otros planes 

y proyectos, se someterá a una adecuada evaluación de sus repercusiones en el lugar, teniendo en cuenta los objetivos de 

conservación de dicho lugar. A la vista de las conclusiones de la evaluación (...), las autoridades nacionales competentes 

sólo se declararán de acuerdo con dicho plan o proyecto tras haberse asegurado de que no causará perjuicio a la integridad 

del lugar en cuestión y, si procede, tras haberlo sometido a información pública" (artículo 6.3). 
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26.2. LIC Cuenca del río Guadarrama, ZEC ES3110005 

Decreto 105/2014 de 3 de septiembre del Consejo de Gobierno 
 

 

1. Delimitación 

 

El Plano nº 1.2 de Afecciones Medioambientales delimita el ámbito que el Decreto 

105/2014 de 3 de septiembre del Consejo de Gobierno declara como Lugar de Interés 

Comunitario (LIC) “Cuenca del río Manzanares”, Zona Especial de Conservación (ZEC 

ES3110004). 

 

El ámbito delimitado como ZEC de la Cuenca del río Guadarrama está ordenado y zonificado 

por el Decreto 96/2009, de 18 de noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba 

la Ordenación de los Recursos Naturales de la Sierra de Guadarrama (PORN), cuyas 

condiciones están extractadas en el artículo 27 de estas Normas Urbanísticas Particulares del 

PGOU y se aplican a este LIC. 

 

El Decreto 105/2014, de 3 de septiembre, del Consejo de Gobierno, aprobó su Plan de 

Gestión, cuyas determinaciones son de aplicación para el desarrollo de este PGOU. 

 

Las funciones de protección son las relativas a la regeneración y conservación de los suelos 

y la lucha contra la erosión, la captación, protección y conservación de los recursos hídricos, 

la protección de la fauna y flora, el mantenimiento de los equilibrios ecológicos y sistemas 

vitales esenciales y la preservación de la diversidad genética y del paisaje. 

 

2. Directrices generales de conservación 

 

Del epígrafe 5 del decreto 105/2014 destacan las siguientes directrices de conservación a 

aplicar en este ámbito, sin que la siguiente exposición suponga exonerar del cumplimiento 

del resto de regulaciones establecidas en los planes de gestión. 

 

Directrices sobre conservación de suelos:  

 

- Se preservará el suelo como soporte de los procesos naturales, de los Tipos de Hábitats de 

Interés Comunitario y de los hábitats de las Especies Red Natura 2000, así como soporte 

productivo de los aprovechamientos tradicionales del territorio. Se evitarán aquellas 

actividades que reduzcan la cobertura edáfica, afecten a la estabilidad del suelo o disminuyan 

su calidad. Se dará prioridad a las modalidades de manejo del suelo que conlleven su menor 

alteración, degradación o pérdida.  

- En todas aquellas zonas que presenten problemas de erosión, se llevarán a cabo actuaciones 

tendentes a la conservación de los suelos y, en caso necesario, se establecerán medidas de 

regeneración de la cubierta vegetal. 

_ Se minimizarán los impactos sobre la estabilidad y erosionabilidad de los suelos en la 

realización de obras y trabajos que lleven aparejados movimientos de tierras, contemplando 

la capacidad potencial del suelo y su fragilidad frente a procesos de degradación, erosión y 

deslizamiento. 

_ Se considerarán prioritarias para su regeneración y restauración aquellas áreas cuyos suelos 

se encuentren alterados, degradados o contaminados a causa de las actividades soportadas, 

así como aquellos donde los procesos erosivos sean más intensos. Así mismo, se tendrá 
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especialmente en cuenta la restauración de aquellas zonas degradadas situadas en las áreas 

de mayor valor geomorfológico. 

_ Se identificarán los focos de contaminación del suelo presentes en el Espacio Protegido o 

su entorno que afecten negativamente, de forma significativa, a los Tipos de Hábitats de 

Interés Comunitario y a las Especies Red Natura 2000. Sobre estos puntos se actuará para 

minimizar sus efectos. 

 

3.- Inventario de los Tipos de Hábitat de Interés Comunitario presentes en el Espacio 

Protegido Red Natura 2000 

 

En la zona de Hábitats Prioritarios se encuentran los siguientes hábitats de interés 

comunitario incluidos en el anejo I de la Directiva 92/43/CEE. Los marcados con * se 

corresponden con HIC prioritarios (aquellos hábitats naturales amenazados de desaparición 

cuya conservación supone una especial responsabilidad, habida cuenta de la importancia de 

la proporción de su área de distribución natural en el territorio de la Unión Europea). Se rigen 

por el Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para 

contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservación de los hábitats naturales y 

de la fauna y flora silvestres, art. 6, y el fomento de la gestión de los elementos del paisaje 

que sean primordiales para la fauna y la flora silvestres, art. 7. 

 

Inventario actualizado de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario presentes en el 

Espacio Protegido Cuenca del río Guadarrama. 

 

Código1 Tipo de Hábitat 

3150 
Lagos eutróficos naturales con vegetación Magnopotamion o Hydrocharition 

3260 
Ríos de pisos de planicie a montano con vegetación de 

Ranunculion fluitantis y Callitricho-Batrachion 

4030 Brezales secos europeos 

4090 Brezales oromediterráneos endémicos con aliaga 

5120 Formaciones montañas de Genista purgans 

5210 Matorrales arborescentes de Juniperus spp. 

5330 Matorrales termomediterráneos y pre-estépicos 

6160 Prados ibéricos silíceos de Festuca indigesta 

6220 
Zonas subestépicas de gramíneas y anuales del Thero- Brachypodietea (*) 

6230 
Formaciones herbosas con Nardus, con numerosas especies, sobre sustratos silíceos de zonas 
montañosas (y de zonas submontañosas de Europa continental) (*) 

6310 Dehesas perennifolias de Quercus spp. 

6420 
Prados húmedos mediterráneos de hierbas altas del Molinion-Holoschoenion 

6430 
Megaforbios eutrofos higrófilos de las orlas de llanura y de los pisos montano a alpino 

8130 
Desprendimientos mediterráneos occidentales y termófilos 

8220 Pendientes rocosas silíceas con vegetación casmofítica 

8230 
Roquedos silíceos con vegetación pionera del Sedo- Scleranthion o del Sedo albi-Veronicion dillenii 

91B0 Fresnedas termófilas de Fraxinus angustifolia 

9230 
Robledales galaico-portugueses con Quercus robur y Quercus pyrenaica 

9260 Bosques de Castanea sativa 

92A0 Bosques galería de Salix alba y Populus alba 

9340 Encinares de Quercus ilex y Quercus rotundifolia 

1 Código asignado en el Anexo I de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la 

Biodiversidad. 
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4.- Directrices para el aprovechamiento de los Recursos Naturales 
 
Recursos hídricos 

_ El aprovechamiento de los recursos hídricos, superficiales o subterráneos, deberá ser 

compatible con el mantenimiento de un adecuado estado de las masas de agua, o de un buen 

potencial ecológico para el caso de las masas de agua modificadas, de tal forma que se 

asegure la conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y las especies objeto 

de este Plan de Gestión. 

_ Para la realización de cualquier obra, actividad o uso que implique el empleo de agua y su 

restitución al medio, la administración competente requerirá la adopción de las medidas de 

depuración necesarias, legalmente establecidas, que minimicen la posible contaminación. 

_ Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales se diseñarán de manera que se puedan 

obtener muestras representativas de las aguas residuales que lleguen a la instalación y del 

efluente tratado antes de efectuar el vertido en las aguas receptoras. 

_ Los usos recreativos relacionados con el agua se desarrollarán en los ámbitos y condiciones 

que no afecten de forma significativa a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y a las 

especies objeto de este Plan de Gestión, sin perjuicio de las competencias del organismo de 

cuenca. 

 
Recursos agropecuarios 

Se considera compatible con los objetivos de conservación de los recursos naturales, el 

mantenimiento de la actividad ganadera como soporte necesario para la conservación de los 

recursos pecuarios, así como para la preservación de determinados Tipos de Hábitats de 

Interés Comunitario que dieron lugar a la declaración del Espacio Protegido. 

_ Se potenciarán los aprovechamientos ganaderos tradicionales y extensivos de modo 

compatible con los objetivos de conservación. 

_ El órgano competente promoverá las acciones necesarias para la ordenación de los recursos 

pascícolas compatibilizando su aprovechamiento con la conservación de los Tipos de 

Hábitats de Interés Comunitario y los hábitats de las especies objeto del Plan de Gestión. 

_ Se favorecerá la cría de razas de ganado autóctono bajo condiciones de adecuada 

rentabilidad económica, con objeto de incrementar el grado de aprovechamiento de los 

recursos endógenos, dado que estas especies están tradicionalmente ligadas a determinados 

Tipos de Hábitats de Interés Comunitario presentes en el Espacio Protegido. 

_ En los terrenos agrícolas del ámbito del Plan de Gestión se fomentarán las prácticas 

relacionadas con la agricultura ecológica, integrada o de conservación, favoreciendo la lucha 

integrada y la biológica para el control de plagas y enfermedades de los cultivos agrícolas. 

_ Se favorecerá la extensificación agraria mediante la disminución del uso de agroquímicos 

en los cultivos. Para ello se fomentará, incentivará y divulgará entre la población agraria las 

ventajas del uso correcto y moderado de los fertilizantes de síntesis y fitosanitarios, evitando 

su uso excesivo y favoreciendo los cultivos rotacionales. Conforme a ello, en la totalidad del 

Espacio Protegido se promoverá el empleo de productos fitosanitarios de baja toxicidad. 

_ Se fomentarán las prácticas agrícolas que favorezcan la conservación de los suelos tales 

como la utilización de maquinaria agrícola ligera, el mantenimiento y mejora del contenido 

en materia orgánica de los suelos, el cultivo siguiendo las curvas de nivel o la aplicación de 

técnicas de conservación del suelo, especialmente en las explotaciones situadas en zonas de 

riesgo de 

erosión. 
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_ En el ámbito del Plan de Gestión no se podrán intensificar los aprovechamientos 

tradicionales cuando afecten de forma negativa al estado de conservación de los hábitats y 

especies objeto de este Plan. 

_ Se promoverá el mantenimiento y restauración de la vegetación de lindes y setos. Así 

mismo, se favorecerá la conservación de criptohumedales, bosquetes y demás elementos 

estructurales del paisaje que contribuyan a mejorar su diversidad paisajística y el estado de 

conservación de las Especies Red Natura 2000. 
 
Recursos forestales 

_ Se consideran compatibles los aprovechamientos y tratamientos forestales ordenados, 

siempre y cuando éstos se realicen en concordancia con los criterios, objetivos y contenidos 

de este Plan de Gestión y acordes con lo establecido en la normativa sectorial forestal 

aplicable, así como la demás normativa asociada del apartado 1.3. del Plan de Gestión. 

_ Se deberá impulsar la protección, la restauración, la mejora y el ordenado aprovechamiento 

de los montes, que deberá desarrollarse de manera acorde con sus características ecológicas, 

forestales, legales y socioeconómicas, haciéndola compatible con la conservación de los 

Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y las Especies Red Natura 2000 objeto de este Plan. 

_ Los instrumentos de planificación y gestión forestal deberán tener en cuenta la presencia 

de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de las Especies Red Natura 2000 en el 

Espacio Protegido. A tal fin, los instrumentos de ordenación forestal tenderán al 

aprovechamiento sostenible de los recursos forestales, en condiciones de compatibilidad con 

el estado de conservación favorable de dichos elementos Red Natura 2000, a través de una 

correcta ordenación dasocrática de los montes. 

_ En los terrenos forestales se limitará la carga ganadera a aquella que permita el 

mantenimiento de la estructura forestal y la regeneración de la masa arbolada y arbustiva, así 

como la conservación en un estado favorable de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario. 

_ Se promoverá la defensa de los ecosistemas forestales contra plagas y enfermedades 

considerándose los principios de gestión silvícola preventiva y de gestión integrada de plagas 

y enfermedades. 

 Solo podrán realizarse los tratamientos fitosanitarios aéreos autorizados por el órgano 

competente de la Comunidad de Madrid, o los que sean promovidos por la propia 

Administración tanto para el control de plagas declaradas de utilidad pública, como para el 

control de otras plagas en base a razones de emergencia. 

 
Para la defensa contra los incendios 

 Con carácter general se llevarán a cabo los trabajos silvícolas preventivos y de creación y 

mantenimiento de infraestructuras ligadas a la lucha contra los incendios forestales, 

evaluando su incidencia sobre la conservación de los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario, así como de las especies objeto de este Plan de Gestión. 

_ Las infraestructuras para la defensa del monte deberán planificarse y ejecutarse, de acuerdo 

con su funcionalidad, con el menor impacto posible sobre los Tipos de Hábitats de Interés 

Comunitario y las especies objeto de este Plan de Gestión. 

_ Sin perjuicio de lo anterior, se evitará en la medida de lo posible que los trabajos 

preventivos de incendios forestales afecten negativamente de forma significativa a los Tipos 

de Hábitats de Interés Comunitario y las especies objeto de este Plan de Gestión. 

_ Tras un incendio forestal, y siempre que no sea factible su regeneración natural, se 

adoptarán todas las medidas necesarias tendentes a la restauración de los Tipos de Hábitats 

de Interés Comunitario y los hábitats de las especies objeto de este Plan de Gestión. 
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Recursos cinegéticos y piscícolas 

 La caza y la pesca deberán practicarse en el Espacio Protegido de manera sostenible y 

ordenada, en compatibilidad con los objetivos de conservación del Plan de Gestión, todo ello 

sin perjuicio del cumplimiento de la normativa vigente sobre estas materias y, en su caso, las 

determinaciones que establezca la normativa asociada recogida en el apartado 1.3 de este 

Plan. 

_ Podrá ser objeto de control y regulación, cualquier suelta o repoblación con especies 

procedentes de viveros, granjas o piscifactorías, que requerirá de la correspondiente 

autorización de la Administración ambiental competente. 
 
Directrices para la actividad industrial y minera 

 Dentro del Espacio Protegido no se permitirán nuevas actividades industriales. 
 
Directrices para las infraestructuras 

 En materia de infraestructuras, el presente Plan de Gestión tendrá como objetivo general 

garantizar la preservación de los valores naturales del territorio que dieron lugar a la inclusión 

del espacio en la Red Natura 2000. 
 
Directrices para el urbanismo 

 En materia de urbanismo, el Plan de Gestión tendrá como objetivo general garantizar la 

preservación de los valores naturales del Espacio Protegido y, en especial, la conservación 

de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y las Especies Red Natura 2000. 

_ Los organismos competentes velarán por el cumplimiento de la legalidad urbanística en el 

Espacio Protegido, adoptando las medidas necesarias para prevenir y corregir futuras 

actuaciones contrarias a los objetivos del Plan de Gestión y que pudieran afectar a los Tipos 

de Hábitats de Interés Comunitario y a las Especies Red Natura 2000 presentes en el Espacio 

Protegido. 
 
Directrices para el uso público 

_ El uso público y las actividades deportivas, recreativas y de ocio (senderismo, ciclismo de 

montaña, actividad ecuestre, sobrevuelo, etc.) se supeditarán a la conservación del territorio 

y de sus valores, en especial, de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y de las 

Especies Red Natura 2000. Para ello, la utilización del medio natural como recurso turístico, 

recreativo, deportivo o educativo se desarrollará de tal manera que sea compatible con el 

mantenimiento y mejora del estado de conservación de dichos hábitats y especies y con su 

capacidad de acogida. 

_ De forma general, no se podrán realizar actividades recreativas, turísticas u otras 

actividades de uso público que supongan alteraciones graves del estado de conservación de 

los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y especies objeto de este Plan. 

_ La Administración competente podrá regular aspectos concretos de las actividades de uso 

público, recreativas, deportivas y de ocio (como el senderismo, ciclismo de montaña, 

actividad ecuestre, sobrevuelo, etc.), establecidas en los instrumentos de gestión aplicables 

en el ámbito territorial del Plan de Gestión, disponiendo las restricciones y limitaciones 

necesarias para su realización. En tal sentido, y en el caso de que se produjera un impacto 

negativo, claro y directo, de una actividad sobre los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario 

o las Especies Red Natura 2000, se podrán aplicar limitaciones espaciales y/o temporales de 

la misma. 

_ La diversificación de la oferta recreativa y deportiva en el ámbito territorial del Plan se hará 

teniendo en cuenta las áreas de menor fragilidad e incidencia ambiental y el grado de 

necesidad de infraestructuras. 
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_ La práctica de deportes con vehículos motorizados de cualquier clase, se limitará a las vías 

de tránsito autorizado, o aquellas que se autoricen con el condicionado que se establezca, así 

como a las áreas expresamente destinadas para ello. 

_ La instalación de nuevos equipamientos e instalaciones de uso público deberá evitar o 

minimizar las posibles afecciones a los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y Especies 

Red Natura 2000 objeto de este Plan. 

_ Para la realización de actividades de uso público y gestión del Espacio que requieran 

edificios que se pretendan ubicar en el ámbito territorial del Plan, se priorizará la utilización 

de las edificaciones existentes, promoviendo su restauración y primando aquellas que tengan 

valores arquitectónicos o histórico-culturales. Las de nueva construcción se ubicarán, en lo 

posible, en núcleos urbanos o en su entorno. 

_ Las administraciones competentes establecerán medidas para la recogida de residuos en 

áreas recreativas y zonas de notable afluencia de visitantes, a fin de evitar los posibles efectos 

negativos sobre el Espacio Protegido. 
 
Directrices para las actividades educativas y de sensibilización y participación pública 

_ Se promoverá el conocimiento y difusión de los valores naturales y culturales del ámbito 

del Plan de Gestión, así como de las implicaciones de la Red Natura 2000 y de la necesidad 

de su conservación, mediante programas específicos dirigidos a la población local y a los 

visitantes del Espacio Protegido. 

_ La Red de Centros de Educación Ambiental de la Comunidad de Madrid, y más en concreto 

los centros Arboreto Luis Ceballos, en San Lorenzo de El Escorial, y Valle de la Fuenfría, en 

Cercedilla, por estar ubicados en el Espacio Protegido o su entorno próximo, realizará y 

promoverá programas específicos sobre la Red Natura 2000 y sus elementos dirigidos a sus 

visitantes y, con especial atención, a la población del Espacio Protegido y a su entorno más 

inmediato a fin de que conozcan y preserven sus valores naturales y descubran las 

posibilidades de desarrollo que el mismo encierra. 

_ Se fomentará la implicación activa de la población local en la conservación de los valores 

Red Natura 2000, hábitats y especies, existentes en el ámbito del Plan de Gestión. 
 
Directrices para la elaboración de planes y proyectos 

_ Todo plan o proyecto a realizar en el ámbito del Plan de Gestión que precise de 

procedimiento de evaluación ambiental, deberá incluir un capítulo específico que evalúe su 

incidencia y efectos sobre los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y Especies Red 

Natura 2000. 
 
Directrices de conservación 

Este apartado recoge una serie de directrices y recomendaciones de conservación particulares 

para los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario orientadas a minimizar y, en la medida de 

lo posible, evitar las presiones y amenazas sobre los mismos recogidas en el apartado 4.3 del 

presente Plan de Gestión. Estas directrices y recomendaciones serán de aplicación en todo el 

ámbito del Espacio Protegido. 
 

 
Objetivos y directrices de conservación para las Especies Red Natura 2000: Objetivos 
generales 
 

 Garantizar la conservación y promover la mejora, en caso necesario, de las poblaciones de 

las Especies Red Natura 2000. 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN EL ESPACIO 

PROTEGIDO CUENCA DEL RIO GUADARRAMA. ZEC ES3110005 
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USOS SECTOR 

PRIMARIO  

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad agrícola, 

ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Autorizable (1) 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a actividades 

primarias 
Autorizable (2) 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido  

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier naturaleza Prohibido  

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, actividades 

propias industriales de reparación y mantenimiento 
Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de mediana o gran 

superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos locales y/o 

comarcales (km 0) 
Autorizable  

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio y tiempo 

libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y turismo Autorizable 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO 

EN MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio y 

esparcimiento 
Prohibido  

Tipo II: actividades educativas, de sensibilización, de 

participación pública y de investigación 
Autorizable (4) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I: Infraestructuras básicas de energía, 

telecomunicaciones, residuos, viario, estaciones y áreas 

de servicio. Se incluyen plantas fotovoltaicas, 

termosolares, eólica y/o cualquier instalación generadora 

de energía renovable 

Autorizable (5) 

Tipo II: Subestaciones eléctricas  Autorizable  (5) 

Tipo III: otros equipamientos culturales, científicos, 

asistenciales, religiosos, funerarios y similares 
Autorizable  (5) 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema viario 

de comunicaciones y de transportes en todas sus 

modalidades. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, 

incluida la captación y las redes de abastecimiento, 

saneamiento, depuración, vertido y reutilización de aguas 

residuales. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. Se incluyen plantas 

fotovoltaicas,  termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía renovable 

 

Autorizable  (5) 
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 USOS GRUPOS 
 Autorizable / 

Prohibido 

Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 

 

Autorizable  (5) 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema de 

tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de 

recogida, tratamiento y vertido. 

 

 

Autorizable 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados en virtud 

de legislación específica. 

 

 

Autorizable 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los destinados a 

actividades y servicios culturales, científicos, 

asistenciales, religiosos, funerarios y similares. 

Autorizable 

 
  (1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, no se efectuarán 

obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología del medio. 

Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones rurales tradicionales actualmente existentes o, 

excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier 

caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 
 
(2) Vivienda localizada en una única parcela con acceso independiente. Prohibida agrupación de viviendas, incluida división 

horizontal o supuestos de copropiedad.  

Se primará rehabilitación frente a nueva construcción. Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones 

rurales tradicionales actualmente existentes o, excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas 

necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones 

necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 

 

Preceptivo informe de favorable de órgano ambiental Comunidad de Madrid. 

 

(3) Las actividades industriales sólo se podrán ubicar en las zonas del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares 

denominadas “Áreas a ordenar por el planeamiento urbanístico”, en las condiciones establecidas en la normativa específica 

de estas zonas. En todo caso se tomarán las medidas precautorias para evitar los efectos significativos sobre los hábitats y 

especies objeto de esta área protegida en los territorios colindantes con las áreas.    

 

(4) De forma general, no se podrán realizar actividades recreativas, turísticas u otras actividades de uso público que 

supongan alteraciones graves del estado de conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y especies. La 

Administración competente podrá regular aspectos concretos de las actividades de uso público, recreativas, deportivas y de 

ocio. 

 

  (5) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo no urbanizable. 

 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate.  

 

Cualquier plan o proyecto que, sin tener relación directa con la gestión del lugar [de Natura 2000] o sin ser necesario para 

la misma, pueda afectar de forma apreciable a los citados lugares, ya sea individualmente o en combinación con otros planes 

y proyectos, se someterá a una adecuada evaluación de sus repercusiones en el lugar, teniendo en cuenta los objetivos de 

conservación de dicho lugar. A la vista de las conclusiones de la evaluación (...), las autoridades nacionales competentes 

sólo se declararán de acuerdo con dicho plan o proyecto tras haberse asegurado de que no causará perjuicio a la integridad 

del lugar en cuestión y, si procede, tras haberlo sometido a información pública" (artículo 6.3). 
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Art. 27. PORN DE LA SIERRA DE GUADARRAMA  

(Decreto 96/2009 de 18 de noviembre) 

 

 

1. DELIMITACIÓN 

 

El área del término municipal de Collado Mediano incluida en el Plan de Ordenación de los 

Recursos Naturales (PORN) de la Sierra de Guadarrama, se regirá por las determinaciones 

de dicho Plan, de acuerdo con el Decreto 96/2009, de 18 de noviembre, del Consejo de 

Gobierno (BOCM nº 11, de 14 de enero de 1010), PORN en adelante. 

 

El área está calificada como Zona de Transición. 

 

La normativa específica de aplicación a las Zonas de Transición (Epígrafe 5.5.2. del PORN), 

en su aplicación a Collado Mediano, con las determinaciones adicionales del PGOU, son las 

siguientes. En cualquier caso, es de aplicación toda la normativa del PORN que afecte a la 

Zona de Transición delimitada en el PGOU, parte de la cual se recoge en los siguientes 

epígrafes de ASPECTOS Y NORMATIVA GENERAL DEL PORN. 

 

 

2. ASPECTOS Y NORMATIVA GENERAL DEL PORN  

 

Zona de transición  

 

El PORN delimita unas Zonas de Transición que comprenden territorios periféricos que 

previamente a la aprobación del Plan no tenían la consideración de espacios protegidos, en 

los que coexisten áreas en estado de cierta naturalidad con otras modificadas por la actividad 

humana. El Plan articula para estas Zonas un modelo de gestión del medio que asegura un 

urbanismo sostenible, a fin de salvaguardar los paisajes y los usos y modos de vida 

tradicionales, sin que ello suponga menoscabo de la calidad de vida de sus habitantes. 

 

Actividades industriales 

 

1. Las actividades industriales deberán ubicarse en los terrenos urbanos o urbanizables 

habilitados para tal fin, quedando prohibida la instalación de nuevas industrias en terrenos 

no urbanizables. Las industrias preexistentes, debidamente autorizadas, que se ubiquen en 

suelo no urbanizable podrán continuar su actividad y llevar a efecto aquellas obras de reforma 

que precisen para mantener o mejorar la competitividad de la empresa. En el diseño de dichas 

reformas deberán primar los criterios de integración y mejora ambientales, así como las 

medidas destinadas a garantizar el cumplimiento de los parámetros ambientales que marca la 

legislación para este tipo de actividades, si no los cumplieran previamente. Para la ejecución 

de dichos proyectos será preciso el informe favorable previo de la autoridad ambiental 

competente en el ámbito de ordenación, con independencia de los permisos o licencias 

sectoriales que establezca la normativa vigente. 

 

2. Las industrias de cualquier tipo que se ubiquen en el ámbito de ordenación deberán cumplir 

la normativa ambiental vigente, especialmente en materia de calidad del aire y gestión de los 

residuos. En la medida de lo posible adoptarán además medidas de integración arquitectónica 

y paisajística.  

 

http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/FichaNormativa.icm?ID=1852
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3. Queda prohibida la construcción de parques eólicos o cualesquiera otras plantas o centrales 

para la producción de energía en el ámbito de ordenación, a excepción de los dispositivos 

destinados al aprovechamiento de la energía solar. Las placas solares de uso individual 

podrán ubicarse sobre las cubiertas o paramentos de las viviendas o instalaciones 

preexistentes, o de aquellas otras cuya nueva construcción se autorice. Asimismo, en las 

condiciones que especifica la normativa vigente y siempre que cumplan lo que se determina 

en los puntos 1.b), 2.a) y 3 del apartado 4.3 del PLAN DE ORDENACION DE LOS 

RECURSOS NATURALES DE LA SIERRA DE GUADARRAMA, podrán establecerse 

también plantas para el aprovechamiento de la energía solar en las Zonas de Transición. Su 

superficie no será superior a una hectárea, a razón de un máximo de una planta por cada mil 

hectáreas y su distancia a la más próxima no será inferior a los tres kilómetros. Se exceptúan 

también de la prohibición genérica que se establece en este párrafo los aerogeneradores 

individuales para suministro eléctrico de las explotaciones, instalaciones o residencias 

aisladas, siempre que no sobrepasen los seis metros de altura y que su ubicación sea 

compatible con la preservación del paisaje y con la conservación de la avifauna protegida del 

entorno.  

 

4. Sin perjuicio de la prohibición genérica que establece en el párrafo anterior, en las Zonas 

de Transición y en las Áreas de Planeamiento Urbanístico podrán instalarse plantas para el 

aprovechamiento de la biomasa resultante de las cortas y tratamientos que se realicen en los 

montes. Dichas plantas serán, en general, de tamaño pequeño o medio, y se dimensionarán 

de tal forma que su capacidad de proceso permita el aprovechamiento de la biomasa forestal 

que se genere en el término municipal correspondiente y en los de su entorno próximo. 

 

Urbanismo y ordenación del territorio  

 

1. Los terrenos del ámbito de ordenación incluidos en la Red Natura 2000 y a su vez incluidos 

en alguna de las categorías de espacios naturales protegidos previstas en el PORN, sin 

perjuicio de lo dispuesto en el apartado 5.3.3.4 para las Áreas de Planeamiento Urbanístico, 

se incorporarán al Régimen de Suelos No Urbanizables de Protección. Cuando se trate de 

terrenos situados en la Zona de Transición se estará a lo dispuesto para dicha Zona en el 

presente documento.  

 

2. En cualquier caso, los instrumentos de planeamiento urbanístico que afecten al ámbito de 

ordenación y en los que se plantee la transformación en suelos urbanos o urbanizables de 

aquellos terrenos que la normativa vigente o el PORN no declare expresamente Suelos No 

Urbanizables de Protección no podrán ser aprobados sin informe favorable del organismo 

ambiental competente.  

 

3. Todo acto urbanístico en los Suelos No Urbanizables de protección del ámbito de 

ordenación que requiera de calificación urbanística se realizará de acuerdo con lo establecido 

en la normativa sectorial vigente. 

 

4. El régimen del Suelo No Urbanizable de Protección determina el contenido del derecho de 

propiedad en los términos en los que la ordenación establecida por el planeamiento territorial 

y urbanístico concrete el régimen de protección cuyas líneas generales se esbozan en este 

documento. En todo caso, los contenidos del derecho de propiedad vendrán delimitados por 

los siguientes deberes de los propietarios del Suelo No Urbanizable, de conformidad con la 

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid: 

 

http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/Descarga.icm?ver=S&idLegislacion=1852&idDocumento=5
http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/Descarga.icm?ver=S&idLegislacion=1852&idDocumento=5
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a) Conservar, mantener y, en su caso, reponer el suelo y su vegetación en las condiciones 

precisas para evitar riesgos de erosión, incendio o perturbación de la seguridad o salud 

públicas, o del medio ambiente, evitando el desequilibrio ecológico y absteniéndose 

de realizar cualquier clase de acto o actividad que pueda tener como consecuencia la 

contaminación de la tierra, el agua o el aire.  

b) Permitir a la Administración Pública competente, sin derecho a indemnización, la 

realización de los trabajos de plantación y de conservación de la vegetación que hayan 

sido programados y ejecutados para prevenir o combatir la erosión o los desastres 

naturales en aquellos terrenos que por sus características así lo requieran, siempre que 

éstos no sean objeto de explotación legítima rentable. 

 

5. Sin perjuicio del régimen específico de usos establecido para cada Zona definida en el 

ámbito de ordenación y de la normativa sectorial vigente en materia urbanística, en la 

totalidad de los terrenos sujetos al régimen de Suelo No Urbanizable de Protección, conforme 

al artículo 29 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid y a través del 

procedimiento de calificación urbanística previsto, podrán autorizarse las construcciones e 

instalaciones con los usos y actividades correspondientes que se describen en los casos 

siguientes:  

 

a) Las de carácter agrícola, forestal, ganadero, cinegético, piscícola o análogos, así como 

las infraestructuras necesarias para el desarrollo y realización de las actividades 

correspondientes, cuando estos usos se cuenten entre los admitidos en la Zona en 

cuestión y las construcciones o instalaciones resulten compatibles con la preservación 

de los valores naturales y paisajísticos de su entorno. Los usos agrícola, forestal, 

ganadero, cinegético, piscícola o análogos comprenderán las actividades, 

construcciones o instalaciones necesarias para las explotaciones de tal carácter, 

incluida la de elaboración de productos del sector primario, y podrán ser autorizadas 

con el accesorio de vivienda, cuando ésta sea necesaria para el funcionamiento de 

cada explotación o instalación, en las Zonas cuya normativa específica faculta estos 

usos. En cualquier caso se dará preferencia a la restauración o adaptación del 

patrimonio edificado frente a las nuevas construcciones.  

b) Las actividades precisas para el establecimiento, el funcionamiento, la conservación, 

el mantenimiento o la mejora de instalaciones de dominio y uso público destinadas al 

ejercicio de actividades científicas, docentes y divulgativas relacionadas con los 

espacios naturales, así como las infraestructuras o servicios públicos esenciales, 

siempre en compatibilidad con la preservación de los valores naturales y paisajísticos 

de su entorno.  

c) Las actividades indispensables para la conservación, el mantenimiento o la mejora de 

las edificaciones preexistentes consolidadas de acuerdo con la normativa urbanística 

vigente, cuyo volumen o superficie ocupada no podrá verse incrementado bajo ningún 

concepto si se tratara de edificaciones de carácter residencial. En este tipo de 

edificaciones deberán tomarse las medidas ambientales necesarias adecuadas para 

garantizar el cumplimiento de las medidas ambientales apropiadas en materias de 

residuos, tratamiento de aguas residuales, etcétera.  

d) En las Zonas cuya normativa específica faculta estos usos y de acuerdo con la 

regulación urbanística vigente, las obras de rehabilitación de edificaciones 

preexistentes consolidadas siempre que resulten compatibles con los fines de 

protección que se persiguen, y, en su caso, los correspondientes cambios de uso y 

actividad de las mismas que persigan la promoción del desarrollo socioeconómico de 

los espacios naturales protegidos, la divulgación de sus valores y el fomento del 

turismo rural, especialmente si los edificios a rehabilitar fueran de interés histórico, 
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artístico, arquitectónico, cultural, educativo, deportivo, etnográfico o social. En casos 

excepcionales, fuera de las Zonas de Reserva, de Máxima Protección, de 

Conservación y Mantenimiento de Usos Tradicionales, Especiales o de 

Asentamientos Tradicionales, podrán autorizarse las construcciones que favorezcan 

el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de divulgación de los valores naturales 

o culturales de especial relevancia, las de comercialización de productos 

agropecuarios y los servicios complementarios de dichas actividades, así como los 

establecimientos de turismo rural, dentro de los límites superficiales y de capacidad 

que se determinen reglamentariamente. Estos nuevos edificios deberán cumplir de 

manera estricta las especificaciones que se recogen en el punto siguiente y sólo 

podrán ser autorizados cuando la obra resulte compatible con la preservación de los 

valores naturales y paisajísticos de su entorno. Además, precisarán de informe final 

favorable del organismo ambiental competente.  

 

6. Con carácter general, y con independencia del uso permitido a que vaya destinada, el 

promotor de cualquier instalación o edificación en Suelo No Urbanizable, o de la 

rehabilitación de cualquier construcción preexistente, deberá cumplir al menos las siguientes 

condiciones:  

 

a) Garantizar el tratamiento de todo vertido generado por la instalación.  

b) Minimizar el impacto ambiental y paisajístico generado. En concreto, siempre que 

sea posible, las nuevas edificaciones se ubicarán de tal forma que no sea preciso cortar 

arbolado para su construcción. 

c) En el caso de suelos forestales, en cumplimiento de la Ley 16/1995, de 4 de mayo, 

Forestal y de Protección de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid, reforestar una 

superficie no inferior al doble de la ocupada. Si la finca tuviera la condición de terreno 

forestal arbolado con una fracción de cabida cubierta total superior al treinta por 

ciento, deberá repoblarse al menos el cuádruplo de la superficie ocupada.  

d) Utilizar materiales, tipologías constructivas y colores acordes con las que sean 

características de la zona. Los cerramientos de parcela se construirán preferentemente 

con piedra local o con materiales que se integren en el paisaje.  

 

7. Sin perjuicio de la normativa sectorial vigente en esta materia, la edificación de naves 

ganaderas en aquellas zonas del Suelo No Urbanizable de Protección que admitan este uso 

deberá cumplir las condiciones generales señaladas en el punto anterior, así como las 

condiciones específicas que obligatoriamente recogerán sobre esta actividad los PRUG 

(Planes Rectores de Uso y Gestión) que desarrollen este PORN. A este respecto se tendrán 

muy en cuenta las prevenciones que en materia paisajística recogen los puntos 1.b) y 2.a) del 

apartado 4.3. 

 

8. Sin perjuicio de la normativa sectorial vigente, la construcción de nuevas viviendas o de 

nuevas edificaciones destinadas a otros usos posibles al amparo de la legislación del suelo y 

de las determinaciones de este documento en aquellas zonas del Suelo No Urbanizable de 

Protección que admitan esta actividad deberá cumplir las condiciones generales señaladas en 

el punto 7 de este apartado, así como las condiciones específicas que obligatoriamente 

recogerán sobre esta actividad los PRUG que desarrollen este PORN, con las mismas 

prevenciones en materia paisajística que en el punto anterior.  

 

9. Se respetarán los usos residenciales y hosteleros consolidados actuales en cualquiera de 

las Zonas que este PORN define como No Urbanizables de Protección. Este reconocimiento 

lleva aparejado el derecho de reforma y mejora, extensivo a los accesos, cerramientos 
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exteriores y acometidas o suministros de servicios esenciales, con las debidas autorizaciones, 

siempre que con ello no se incrementen las superficies ni los volúmenes construidos hasta la 

fecha de entrada en vigor del PORN y que se respete la tipología, materiales y tonalidades 

originales o, en su caso, los característicos de su entorno. Al objeto de definir de manera 

inequívoca la situación de todas y cada una de las edificaciones existentes en el Suelo No 

Urbanizable de Protección, todos los ayuntamientos del ámbito de ordenación elaborarán un 

catálogo de la edificación dispersa existente en sus respectivos términos municipales. En 

dicho catálogo se hará constar, para cada edificio, la existencia o no de expedientes por 

infracción urbanística o a la ordenación del territorio, así como la fecha de construcción con 

la máxima precisión posible.  

 

10. La tipología, materiales y colores de las nuevas edificaciones que se ubiquen en los 

recintos urbanos actuales, dentro de las Áreas de Planeamiento Urbanístico o de las Zonas de 

Transición, se ajustarán asimismo a los que vienen siendo tradicionales en su entorno. El 

mismo criterio se seguirá para las reformas o rehabilitaciones que se aborden en estos ámbitos 

urbanos.  

 

11. La actividad urbanística en las llamadas Áreas de Planeamiento Urbanístico se regirá por 

la normativa específica que figura en el apartado correspondiente a estas áreas, mediante los 

instrumentos que prevé la legislación en materia de suelo, sin perjuicio de las normas 

generales de este PORN que puedan resultarles de aplicación.  

 

12. La actividad urbanística en las llamadas Zonas de Transición se regirá por la normativa 

específica que figura en el apartado correspondiente a estas zonas, mediante los instrumentos 

que prevé la legislación en materia de suelo, sin perjuicio de las normas generales de este 

PORN que puedan resultarles de aplicación.  

 

13. Las determinaciones que incluye este apartado en sus puntos del 11 al 13 en materia de 

urbanismo serán asimismo de aplicación a los terrenos que, a la entrada en vigor del PORN, 

tuvieran ya la condición de urbanizables, sin perjuicio del cumplimiento de la legislación 

urbanística y sectorial vigente aplicable. En concreto, deberán tenerse muy en cuenta las 

consideraciones estéticas o de carácter paisajístico que contiene la normativa general del 

presente documento, garantizándose la integración urbanística de todo posible nuevo 

desarrollo, así como su armonía con la arquitectura tradicional del entorno. 

 

Régimen aplicable a las Zonas de Transición como directrices y código de buenas 

prácticas ambientales específicas: 

 

1. Se primará en las Zonas de Transición el mantenimiento de los usos y aprovechamientos 

tradicionales del territorio, en especial el de aquéllos que han contribuido en mayor medida 

a su configuración paisajística.  

 

2. La capacidad de urbanización en estas áreas habrá de considerarse limitada, evitándose 

colmataciones, demandas indirectas o presiones sobre las zonas de mayor valor ambiental, 

forestal o paisajístico. 

 

3. Los desarrollos urbanísticos deberán ser de naturaleza extensiva y baja densidad, 

ubicándose en aquellos suelos que, en virtud de las disposiciones de este PORN y del 

Planeamiento vigente, no estén clasificados como Suelo No Urbanizable de Protección y 

siempre que sean susceptibles de ser urbanizados al cumplir las restantes determinaciones 

del presente Plan de Ordenación. 
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 Normativa específica de aplicación a las Zonas de Transición  

 

1. Esta zona podrá ser pastada por la ganadería extensiva en las condiciones descritas en los 

puntos 5 y 6 del apartado 4.4.1 del PORN. Podrá permitirse la implantación de pastizales 

artificiales, en las condiciones descritas en el punto 8 del citado apartado. Podrá asimismo 

autorizarse la rehabilitación, reforma o reparación de naves e infraestructuras ganaderas, e 

incluso la nueva construcción de este tipo de instalaciones en las condiciones generales que 

se especifican en el punto 9 del referido apartado 4.4.1. En toda actuación de este tipo deberá 

quedar garantizada una completa integración estética de la edificación, requisito sin el cual 

no podrán otorgarse las correspondientes autorizaciones.  

 

2. Se permitirán los aprovechamientos maderables o micológicos tradicionales, los 

tratamientos de mejora forestal, preventivos contra incendios y fitosanitarios, así como las 

actividades de restauración de la cubierta vegetal, todo ello en las condiciones que se 

establecen con carácter general en el apartado 4.4.2 del PORN.  

 

3. El ejercicio de las actividades cinegéticas y piscícolas se ajustará en todo caso al contenido 

de los Planes Municipales o Supramunicipales de Gestión Cinegética y Piscícola que se 

mencionan en los puntos 8 y 19 del apartado 4.4.3 del PORN, en aquellos terrenos y tramos 

en los que sean de aplicación los citados Planes, a lo previsto, en su caso, en los 

correspondientes Planes Cinegéticos de los cotos de caza y Planes Técnicos de acotados o 

tramos sometidos a régimen general de pesca, y a las determinaciones generales de dicho 

apartado 4.4.3.  

 

4. Podrán desarrollarse en esta zona las actividades mineras preexistentes, que deberán 

cumplir lo establecido con carácter general en el punto 3 del apartado 4.4.4 del PORN. Dichas 

explotaciones mineras preexistentes podrán ser ampliadas en las condiciones que establece 

el punto 1 del citado apartado. El aprovechamiento de aguas subterráneas o superficiales será 

posible, previa autorización del organismo competente. 

 

5. La ubicación de infraestructuras en estas zonas se ajustará a lo indicado en los puntos 2 a 

8 del apartado 4.4.6 del PORN. En cualquier caso, será de aplicación el contenido del punto 

6.b) del apartado 4.4.7 del PORN. Podrán instalarse dispositivos de aprovechamiento de la 

energía solar o aerogeneradores individuales para uso de las viviendas o instalaciones 

preexistentes de cualquier naturaleza, en las condiciones establecidas en el punto 3 del 

apartado 4.4.5 del PORN. Podrán autorizarse asimismo plantas solares y para el 

aprovechamiento de la biomasa forestal de los montes del entorno, de las dimensiones y con 

los requisitos que figuran en los puntos 3 y 4 del citado apartado 4.4.5. No podrán instalarse 

vertederos, pero podrá valorarse la posibilidad de ubicar infraestructuras de recogida, de 

transferencia y tratamiento de residuos que contribuyan a la adecuada gestión de los mismos 

en el área, en las condiciones establecidas en el punto 10 del apartado 4.4.6 del PORN, 

siempre que no planteen impacto paisajístico y que para su construcción no sea preciso 

eliminar áreas arboladas.  

 

6. En los Suelos Urbanizables que carezcan de planeamiento de desarrollo vigente, los 

montes arbolados cuya vegetación arbórea iguale o supere la fracción de cabida cubierta total, 

a nivel de parcela catastral, del treinta por ciento, deberán adscribirse a Zonas Verdes o 

Sistemas Generales de Espacios Libres, o retornar a la condición permanente de No 

Urbanizables de Protección en la próxima revisión del planeamiento municipal. Todo lo 

anterior salvo en ausencia de otra solución técnica o ambientalmente viable.  
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7. Los terrenos ocupados por hábitats naturales prioritarios de la Directiva 92/43/CEE del 

Consejo deberán incorporarse al Régimen de Suelos No Urbanizables de Protección de 

manera permanente, salvo que ya fueran urbanos o urbanizables sectorizados a la entrada en 

vigor del PORN. De igual forma, deberán incorporarse al Régimen de Suelos No 

Urbanizables de Protección de manera permanente, salvo que ya fueran urbanos o 

urbanizables sectorizados a la entrada en vigor del PORN, todos los terrenos ocupados por 

hábitats naturales de la Directiva 92/43/CEE incluidos en territorios de la Red Natura 2000.  

 

8. La determinación de la fracción de cabida cubierta arbórea citada en los párrafos anteriores 

se efectuará sobre la ortoimagen a escala 1:5000 de julio de 2004 del Proyecto Geomadrid. 

El organismo ambiental competente podrá actualizar la ortoimagen oficial a emplear en esta 

determinación, si las variaciones de la vegetación arbórea en la zona así lo aconsejaran. Para 

la determinación de la citada fracción de cabida cubierta no se considerará la cabida 

correspondiente a los setos vivos artificiales que delimiten parcelas.  

 

9. La ordenación del territorio en las Zonas de Transición se regula por su propio 

planeamiento urbanístico, que deberá ajustarse a lo establecido con carácter general en el 

PORN.  

 

10. Serán de aplicación a estas zonas las determinaciones que incluye el punto 1 del apartado 

4.3 de la normativa general del PORN y, muy especialmente, las comprendidas en los 

párrafos a) y b) del citado punto 1, sobre la necesaria contigüidad de los nuevos desarrollos 

a núcleos preexistentes y sobre sus condiciones estéticas y paisajísticas, respectivamente.  

 

11. Los desarrollos residenciales de los nuevos planeamientos que se ubiquen en las Zonas 

de Transición no podrán incluir edificios de más de dos alturas y bajo cubierta, salvo en los 

suelos clasificados como urbanos a la entrada en vigor del PORN, en los que serán de 

aplicación las disposiciones urbanísticas vigentes.  

 

12. El organismo ambiental competente podrá limitar la superficie ocupada por futuros 

desarrollos urbanísticos en las Zonas de Transición. Así mismo, el organismo competente en 

materia de ordenación del territorio tendrá en cuenta las directrices del PORN para la 

aprobación de los instrumentos de ordenación del territorio que les vayan a ser de aplicación.  

 

13. En el suelo que en las Zonas de Transición se clasifica como No Urbanizable de 

Protección podrán localizarse nuevas construcciones e instalaciones para usos agrícolas, 

ganaderos, cinegéticos, y forestales o análogos, que podrán ser autorizados con el accesorio 

de vivienda, de acuerdo con lo establecido en el punto 6 del apartado 4.4.7 del PORN, así 

como las infraestructuras necesarias para el desarrollo de las actividades correspondientes. 

Podrá asimismo procederse a la rehabilitación, reparación o reforma de las edificaciones 

preexistentes consolidadas. Más concretamente, se fomentará la rehabilitación de los 

edificios de interés que se mencionan en el punto 6.d) del citado apartado, aun con destino a 

usos diferentes de los previos, en los casos y condiciones generales descritos en dicho punto. 

Con carácter excepcional, para las mismas finalidades que se recogen en el referido punto 

6.d), se admitirá también la nueva construcción de instalaciones, en las condiciones 

establecidas en dicho punto. Toda actuación en Suelo No Urbanizable deberá cumplir las 

condiciones generales que recoge el citado apartado 4.4.7.  

 

14. La visita al territorio y la práctica del senderismo, de la pernocta “al raso”, del 

montañismo, del esquí de fondo, del esquí de montaña o travesía o de otras actividades sobre 
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nieve, cuando existan lugares adecuados para ello, de actividades ecuestres de ocio, así como 

del ciclismo de montaña, podrán desarrollarse en estas zonas en las condiciones descritas con 

carácter general en el apartado 4.4.8 del PORN.  

 

15. El tránsito con vehículos a motor se ajustará a lo establecido en los puntos 5, 22 y 23 del 

apartado 4.4.8 del PORN.  

 

16. El Patrimonio Nacional mantendrá la gestión directa y autónoma de los terrenos de su 

titularidad existentes en el ámbito de las Zonas de Transición, aplicando para ello las 

prescripciones contenidas en el PORN y la propia normativa reguladora de los bienes que 

administra.  

 

 

 

3. ANEXO II: DIRECTRICES Y CÓDIGO DE BUENAS PRÁCTICAS AMBIENTALES 

EN EL ÁMBITO DE ORDENACIÓN 

 

A.2.1: PARA LOS RECURSOS NATURALES  

A2.1.1. Atmósfera 

6. El Planeamiento Urbanístico de las Zonas de Transición tendrá en cuenta la incidencia 

sobre la calidad de la atmósfera de la ubicación de actividades potencialmente contaminante 

 

A2.1.2. Relieve, suelos y roquedos: 

8. El planeamiento urbanístico de las Zonas de Transición tendrá en cuenta las características 

del suelo como factor limitativo de la urbanización y edificación, sus características 

mecánicas y topográficas y su fragilidad frente a procesos de degradación por contaminación 

o erosión. Así mismo, el planeamiento urbanístico se basará en la optimización del uso del 

suelo, integración paisajística, optimización de los recursos naturales y mínimo impacto 

sobre el medio ambiente. 

 

A2.2. PARA EL APROVECHAMIENTO DE LOS RECURSOS NATURALES Y 

CULTURALES 

 

A2.2.1. Recursos hídricos 

3. Los planeamientos urbanísticos de las Zonas de Transición y de las Áreas de Planeamiento 

Urbanístico fomentarán el ahorro y la gestión eficiente del agua de consumo. 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS EN ZONAS DE 

TRANSICIÓN, P.O.R.N. DE LA SIERRA DE GUADARRAMA  

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

 
S
U

E
L
O

 N
O

 U
R
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O
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R
A
N

S
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IÓ
N
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USOS SECTOR 

PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad 

agrícola, ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Autorizable (1) 

USOS 

RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 
Autorizable (2) 

 

USOS 

INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras 

Autorizable Con 

condiciones y 

según tipos de 

energía (3) 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, 

actividades propias industriales de reparación y 

mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de 

mediana o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos 

locales y/o comarcales (km 0) 
Autorizable (1) 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio 

y tiempo libre 
Autorizable (1) 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y 

turismo 
Autorizable (1) 

USOS 

RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, 

OCIO EN MEDIO 

NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio 

y esparcimiento 
Autorizable (4) 

Tipo II: actividades educativas, de 

sensibilización, de participación pública y de 

investigación 

Autorizable (4) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTUR

AS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable Con 

condiciones (5) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. Se incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier instalación 

generadora de energía renovable 

Autorizable Con 

condiciones y 

según tipos de 

energía (5) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. 

Autorizable Con 

condiciones (5) 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable Con 

condiciones (5) 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

225 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. Se incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier instalación 

generadora de energía renovable 

Autorizable Con 

condiciones y 

según tipos de 

energía (5)  

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. 

Autorizable Con 

condiciones (5) 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 

Autorizable Con 

condiciones (5) 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema 

de tratamiento de residuos, incluyendo los 

sistemas de recogida, tratamiento y vertido. 

Autorizable Con 

condiciones 

solo 

instalaciones de 

recogida y 

transferencia (5) 

 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados 

en virtud de legislación específica 

 

Autorizable Con 

condiciones (5) 

  

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, funerarios y 

similares. 

Autorizable (5) 

 

 (1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

(2) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Se primará en las Zonas de Transición el mantenimiento de los usos y aprovechamientos tradicionales del territorio, en 

especial el de aquéllos que han contribuido en mayor medida a su configuración paisajística.  

 

La capacidad de urbanización en estas áreas habrá de considerarse limitada, evitándose colmataciones, demandas indirectas 

o presiones sobre las zonas de mayor valor ambiental, forestal o paisajístico. 

 

Los desarrollos urbanísticos deberán ser de naturaleza extensiva y baja densidad, ubicándose en aquellos suelos que, en 

virtud de las disposiciones de este PORN y del Planeamiento vigente, no estén clasificados como Suelo No Urbanizable de 

Protección y siempre que sean susceptibles de ser urbanizados al cumplir las restantes determinaciones del presente PGOU. 

 

(3) Podrán desarrollarse en esta zona las actividades mineras preexistentes, que deberán cumplir lo establecido con carácter 

general en el punto 3 del apartado 4.4.4 del presente PORN. Dichas explotaciones mineras preexistentes podrán ser 

ampliadas en las condiciones que establece el punto 1 del citado apartado. El aprovechamiento de aguas subterráneas o 

superficiales será posible, previa autorización del organismo competente. 

 

(4) Se requiere acreditación de la necesidad de su instalación en suelo no urbanizable. Necesario informe favorable de la 

Consejería competente 

Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar a 

los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

(5) Queda prohibida la construcción de parques eólicos o cualesquiera otras plantas o centrales para la producción de 

energía en el ámbito de ordenación, a excepción de los dispositivos destinados al aprovechamiento de la energía solar. Las 

placas solares de uso individual podrán ubicarse sobre las cubiertas o paramentos de las viviendas o instalaciones 

preexistentes, o de aquellas otras cuya nueva construcción se autorice. Asimismo, en las condiciones que especifica la 
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normativa vigente y siempre que cumplan lo que se determina en los puntos 1.b), 2.a) y 3 del apartado 4.3 del PLAN DE 

ORDENACION DE LOS RECURSOS NATURALES DE LA SIERRA DE GUADARRAMA, podrán establecerse también plantas para 

el aprovechamiento de la energía solar en las Zonas de Transición. Se exceptúan también de la prohibición genérica que se 

establece en este párrafo los aerogeneradores individuales para suministro eléctrico de las explotaciones, instalaciones o 

residencias aisladas, siempre que no sobrepasen los seis metros de altura y que su ubicación sea compatible con la 

preservación del paisaje y con la conservación de la avifauna protegida del entorno.  

 

Sin perjuicio de la prohibición genérica que establece en el párrafo anterior, en las Zonas de Transición y en las Áreas de 

Planeamiento Urbanístico podrán instalarse plantas para el aprovechamiento de la biomasa resultante de las cortas y 

tratamientos que se realicen en los montes. Dichas plantas serán, en general, de tamaño pequeño o medio, y se 

dimensionarán de tal forma que su capacidad de proceso permita el aprovechamiento de la biomasa forestal que se genere 

en el término municipal correspondiente y en los de su entorno próximo. 

 

RESIDUOS: No obstante los párrafos anteriores, podrá valorarse la posibilidad de ubicar infraestructuras de recogida, de 

transferencia y tratamiento de residuos que contribuyan a la adecuada gestión de los mismos en el área, en las condiciones 

establecidas en el punto 10 del apartado 4.4.6 del PORN, siempre que no planteen impacto paisajístico negativo y que para 

su construcción no sea preciso eliminar áreas arboladas. 

 

 

  

http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/Descarga.icm?ver=S&idLegislacion=1852&idDocumento=5
http://www.madrid.org/rlma_web/html/web/Descarga.icm?ver=S&idLegislacion=1852&idDocumento=5
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Art. 28. ZONAS AFECTADAS POR EL EMBALSE DE NAVACERRADA 

Decreto 115/2002, de 5 de julio 

 

Se copian a continuación las determinaciones del Decreto 115/2002, de 5 de julio, por el que 

se aprueba la Revisión del Plan de Ordenación del Embalse de Navacerrada, Anexo I (POEN 

en adelante) con las condiciones de usos y actividades que corresponden directamente al 

PGOU, sin perjuicio de mantener la aplicación de la totalidad del POEN para las zonas 

afectadas en Collado Mediano. La numeración que sigue corresponde a la del POEN. 

  

 

I. NORMAS GENERALES 

 

2. Ámbito 

 

2.2. A efectos de la aplicación de las normas de carácter específico en el ámbito del 

POEN, en el PGOU se han delimitado las siguientes zonas: 

 

- Zona de protección. 

- Zona de protección con uso ganadero tradicional. 

- Zona a Ordenar por el planeamiento urbanístico. 

 

En todas las zonas se aplicarán las condiciones de actuaciones permitidas, limitadas 

y prohibidas, de las Zonas de Máxima Protección del POEN, que se señalan a continuación. 

 

También, previa calificación urbanística, se admiten los usos urbanísticos señalados en la 

Tabla Resumen de este artículo. 

 

6. Usos y actuaciones permitidos con carácter general 

 

6.1. Con carácter general se permiten los usos y actuaciones orientados a la 

conservación y mejora de la cubierta vegetal, de la fauna, de los suelos, del paisaje y de la 

calidad de las aguas, así como los que con carácter específico se detallan para cada una de 

las zonas de ordenación definidas en el POEN. También las actuaciones tendentes al aumento 

de los niveles de protección de los recursos naturales. 

 

6.5. Se permite el mantenimiento de las prácticas agropecuarias y forestales 

tradicionales, incluida la mejora de la cabaña ganadera y de las formas de organización de la 

producción, en las zonas donde se permitan y en los límites que se especifiquen. Estas 

actuaciones se someterán a los correspondientes planes o proyectos técnicos aprobados por 

los Organismos Gestores competentes. 

 

Asimismo, con carácter general, se procurará que las actividades agrarias que se 

desarrollen en el ámbito ordenado se realicen en concordancia con el Código de Buenas 

Prácticas Agrarias, aprobado por resolución de 4 de febrero de 1999, de la Dirección General 

de Agricultura. 

 

6.6. Con carácter excepcional, la Consejería de Medio Ambiente podrá autorizar las 

actividades indispensables para el establecimiento, el funcionamiento, la conservación o el 

file:///C:/wleg/servlet/Servidor%3fopcion=VerHtml&nmnorma=205&cdestado=P
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mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios públicos, estatales, autonómicos o 

locales, así como las derivadas, en su caso, de las autorizaciones concedidas por el Órgano 

de Cuenca previstas en este Plan. Deberán diseñarse de modo que se minimicen los impactos 

negativos sobre las características territoriales y paisajísticas, los valores a conservar y los 

aprovechamientos silvopastoriles de la zona de influencia del embalse. 

 

6.7. La realización de cultivos forestales se permitirá únicamente en los lugares y 

condiciones previstos específicamente en esta normativa, y precisará, en todo caso, 

autorización de la Consejería de Medio Ambiente. 

 

6.8. Todas las actuaciones que puedan afectar al Dominio Público Hidráulico 

quedarán sometidas a lo dispuesto en el Reglamento de Dominio Público Hidráulico, 

aprobado por el Real Decreto 849/1986. 

 

Otros usos y actuaciones permitidos en todas las zonas: 

 

Se consideran permitidos los usos y actuaciones que se enumeran a continuación: 

 

a)  Actividades de restauración del ecosistema natural o actividades silvícolas con 

finalidad exclusiva de conservación y mejora, siempre que sean autorizadas y 

supervisadas por la Consejería de Medio Ambiente. 

b)  Actividades de investigación o educativas que no alteren sensiblemente los 

valores a conservar, previa obtención de la autorización expresa de la 

Consejería de Medio Ambiente. La solicitud de dicha autorización deberá 

acompañarse de un proyecto en el que se detallen las actividades a realizar y 

demás circunstancias que permitan evaluar su incidencia en el medio y el 

interés científico o educativo de las mismas. 

c)  Caza, de acuerdo con la legislación vigente en esta materia y subordinada a 

los objetivos primarios de conservación de los recursos naturales del embalse 

y su zona de influencia. 

 

7. Limitaciones y prohibiciones con carácter general 

 

Con carácter general, y sin perjuicio de las normas específicas establecidas por el 

POEN para cada una de las zonas de ordenación, se prohíben los siguientes usos y 

actuaciones: 

 

c)  La utilización de productos plaguicidas cuyo grado de toxicidad esté 

calificado como de nocivo, tóxico o muy tóxico de acuerdo con lo establecido 

en la Reglamentación Técnico-Sanitaria para la fabricación, comercialización 

y utilización de plaguicidas, aprobada por Real Decreto 3349/1983, de 30 de 

noviembre (modificada por el Real Decreto 162/1991, de 8 de febrero, y Real 

Decreto 443/1994, de 11 de marzo), así como aquellos cuyo grado de 

residualidad, de acuerdo con sus descripciones técnicas, sea medio o alto o 

tengan la consideración de moderadamente selectivos. 

e)  Cualquier actuación que se lleve a cabo con el propósito de destruir, cortar o 

arrancar plantas silvestres o de extraer rocas o minerales, siempre que no 

respondan a actividades o programas de estudio e investigación previamente 

autorizados por la Consejería de Medio Ambiente. En estos casos dicha 

Consejería establecerá las condiciones de captura o recogida, indicando 

expresamente las cantidades, lugares, épocas y modo de realizarlas. 
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f)  La persecución y captura de animales y cuantas actividades puedan dañarles, 

alarmarles, destruir sus nidos, madrigueras y encames o alterar sus querencias. 

No será de aplicación esta prohibición cuando se trate de supuestos con 

regulación específica en la legislación de montes, caza o pesca continental.  

g)  La introducción de especies animales o vegetales exóticas o atípicas en la 

zona, salvo autorización expresa de la Consejería de Medio Ambiente o en el 

caso de especies ganaderas usuales en la zona. 

h)  Cualquier tipo de actividad piscícola o cinegética fuera de los lugares, épocas 

y formas que establezca la Consejería de Medio Ambiente. 

i)  La acampada libre. 

j)  La circulación y estacionamiento de vehículos fuera de las vías y lugares 

señalados para tal fin, excepto con autorización temporal y expresa otorgada 

por la Consejería de Medio Ambiente. No estarán sujetos a tal autorización 

los vehículos que accedan a predios de propiedad privada para realizar labores 

relacionadas con el uso y destino de la finca, que lo harán a través de las 

servidumbres de paso que dispongan los mismos, ni los vehículos del Sistema 

de Vigilancia y Control del embalse de Navacerrada. 

k)  Las actividades o pruebas deportivas que utilicen medios motorizados, 

excepto en las zonas delimitadas como a Ordenar por el Planeamiento 

Urbanístico. 

l)  La apertura de nuevas infraestructuras viarias, caminos y vías de acceso fuera 

de los espacios delimitados como Zonas a Ordenar por el Planeamiento 

Urbanístico en el plano P-1 de Ordenación del Plan. 

m) Las actividades extractivas, así como la investigación y exploración mineras. 

n)  La ubicación de vertederos de residuos de cualquier naturaleza. 

ñ)  La instalación de publicidad exterior fuera de las zonas a ordenar por el 

planeamiento, excepto la señalización de carácter general y de uso público que 

cuente con la correspondiente autorización de la Consejería de Medio 

Ambiente. 

 

Se prohíben todas las actividades distintas a las enumeradas en el anterior epígrafe 6, 

incluyendo los aprovechamientos agrícolas, ganaderos y forestales, así como la construcción 

de cualquier tipo de edificación, instalación e infraestructura. 

 

No obstante, con carácter excepcional, la Consejería de Medio Ambiente podrá autorizar las 

actividades indispensables para el establecimiento, el funcionamiento, la conservación o el 

mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios públicos, estatales, autonómicos o 

locales, así como las derivadas, en su caso, de las autorizaciones concedidas por el Órgano 

de Cuenca previstas en este POEN. Deberán diseñarse de modo que se minimicen los 

impactos negativos sobre las características territoriales y paisajísticas, los valores a 

conservar y los aprovechamientos silvopastoriles de la zona de influencia del embalse. 

 

III. PROCEDIMIENTO 

 

16. Normas de tramitación 

 

16.1. Los proyectos, obras, planes, programas y actividades, de iniciativa pública o 

privada, que vayan a llevarse a cabo en el ámbito de este POEN, cuya autorización no 

corresponda a la Consejería de Medio Ambiente y que no figuren en las previsiones de éste 

ni en las del Plan Hidrológico de Cuenca, precisarán la autorización del Consejo de Gobierno 

de la Comunidad de Madrid, previo informe de la Consejería de Medio Ambiente. 
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II. NORMAS DE CARÁCTER ESPECÍFICO 

 

 

A. Zonas a Ordenar por Planeamiento Urbanístico (PO del Embalse de Navacerrada) 

 

Se aplica a todo el ámbito de Realejo del Roble y zona norte de la Serranía de la Paloma. 

 

14. Usos y actuaciones permitidos 

La ordenación de estos espacios se adaptará a las determinaciones contenidas en las 

respectivas figuras de planeamiento urbanístico. En cuanto a condiciones de uso, volumen y 

composición de la edificación se considerarán las especificaciones adicionales siguientes: 

a) Los edificios de nueva planta que se construyan en las zonas urbanizadas deberán diseñarse 

con criterios de integración en el entorno. Las construcciones se acomodarán a los 

volúmenes, condiciones constructivas y materiales propios de la edificación tradicional de la 

zona. 

b) Todos los edificios y construcciones de las zonas urbanizadas tendrán obligación de 

conectar su red de saneamiento con la general, para que las aguas residuales sean tratadas en 

la Estación Depuradora de Aguas Residuales que disponga el órgano competente. 

 

 

 

B. Zona de Protección (PO del Embalse de Navacerrada) 

 

10. Usos y actuaciones permitidos 

 

Se permiten en esta zona, además de los permitidos en las zonas de máxima protección, los 

siguientes usos y actuaciones: 

a) El pastoreo de ganado en régimen extensivo según los usos tradicionales de la zona, 

siempre que la carga ganadera por superficie se limite a lo establecido en el Real Decreto 

261/1996, de 16 de febrero, sobre protección de las aguas contra la contaminación producida 

por los nitratos procedentes de fuentes agrarias. 

b) Se permiten aprovechamientos forestales siempre que no supongan una disminución de la 

calidad ecológica y capacidad productiva de las masas existentes y respondan, en su caso, a 

lo establecido en el Proyecto de Ordenación de Montes o Plan Técnico correspondiente. Estas 

actividades requerirán la autorización expresa de la Consejería de Medio Ambiente 

c) Se permiten las actuaciones de mejora de la vegetación en su condición de pasto para el 

ganado, siempre que no se reduzca la capacidad protectora de la cubierta vegetal, en 

particular por la eliminación de la vegetación arbustiva o arbórea. 

d) Se permite la apertura de vías de saca siempre y cuando sean de uso exclusivo forestal y 

resulten necesarias para la explotación forestal. En el proyecto y su ejecución se incluirán 

necesariamente los tratamientos precisos para corregir la erosión y el impacto paisajísticos. 

Se procurará utilizar los bordes de la explotación y cortafuegos. 

e) Podrá autorizarse la realización de nuevos cerramientos y tapias de todo tipo, ya sean de 

carácter provisional o permanente, siempre que se acomoden a las dimensiones y materiales 

tradicionales de la zona y se cumplan las condiciones que establece el PGOU para 

cerramientos en suelo no urbanizable de protección. En las tapias tradicionales de piedra seca 

las obras se limitarán a su reparación o mantenimiento. La realización de nuevos 

cerramientos o sustitución de los existentes precisará de la autorización de la Consejería de 

Medio Ambiente. 
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f) La construcción de instalaciones destinadas a explotaciones ganaderas o forestales se 

limitará a las estrictamente necesarias, debiendo guardar siempre relación con la naturaleza 

y destino de la finca a la que sirvan. 

Asimismo, se sujetarán a las limitaciones establecidas por el Decreto 65/1989, de 11 de mayo, 

por el que se establecen las unidades mínimas de cultivo para el territorio de la Comunidad 

de Madrid. 

 

11. Limitaciones y prohibiciones 

 

Queda prohibido en esta zona: 

a) La aplicación de fertilizantes inorgánicos y productos fitosanitarios enunciados en el 

epígrafe 7c de estas Normas. 

b) Los usos y actuaciones, ajenos a la realización de aprovechamientos, que comporten la 

supresión de las formaciones arbóreas o arbustivas existentes, tanto en las masas forestales 

como en los setos, salvo que se trate de actuaciones de mejora previamente autorizadas por 

la Consejería de Medio Ambiente. 

c) El establecimiento de nuevas explotaciones agrícolas y ganaderas intensivas que no 

conecten al sistema integral de saneamiento. 

d) Cualquier uso o actividad no contemplado expresamente como permitido en el epígrafe 

10 o en el punto 6 del Epígrafe I de estas Normas, salvo autorización expresa de la Consejería 

de Medio Ambiente. 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS: ZONAS DE PROTECCIÓN 

(PO DEL EMBALSE DE NAVACERRADA) 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 
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USOS SECTOR PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la 

actividad agrícola, ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y 

cinegéticas 
Autorizable (1) 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (1) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada 

a actividades primarias 
Autorizable (1) 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, 

económicas y productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de 

cualquier naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de 

vehículos, actividades propias industriales 

de reparación y mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de 

mediana o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de 

productos locales y/o comarcales (km 0) 
Autorizable (1) 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 

750 m2) 
Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 

m2) 
Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, 

ocio y tiempo libre 
Autorizable (1) 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo 

libre y turismo 
Autorizable (1) 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de 

ocio y esparcimiento 
Autorizable (1) 

Tipo II: actividades educativas, de 

sensibilización, de participación pública y 

de investigación 

Autorizable (1) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable (1) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al 

sistema energético en todas sus 

modalidades, incluida la generación, 

redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía 

renovable 

Autorizable (1) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al 

sistema energético en todas sus 

modalidades, incluida la generación, 

redes de transporte y distribución. 

Autorizable (1) 
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 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

Autorizable (1) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al 

sistema energético en todas sus 

modalidades, incluida la generación, 

redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía 

renovable 

Autorizable (1) 

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al 

sistema energético en todas sus 

modalidades, incluida la generación, 

redes de transporte y distribución. 

Autorizable (1) 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la 

red de telecomunicaciones. 
Autorizable (1) 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al 

sistema de tratamiento de residuos, 

incluyendo los sistemas de recogida, 

tratamiento y vertido. 

Autorizable (1) 

 

Tipo VI:   Todos los que resulten así 

declarados en virtud de legislación 

específica 

 

Autorizable (1) 

 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios 

culturales, científicos, asistenciales, 

religiosos, funerarios y similares. 

Autorizable (1) 

 
(1)  Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

La construcción de instalaciones destinadas a explotaciones ganaderas o forestales se limitará a las estrictamente 

necesarias, debiendo guardar siempre relación con la naturaleza y destino de la finca a la que sirvan. Asimismo, se sujetarán 

a las limitaciones establecidas por el Decreto 65/1989, de 11 de mayo, por el que se establecen las unidades mínimas de 

cultivo para el territorio de la Comunidad de Madrid. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

Está prohibido el establecimiento de nuevas explotaciones agrícolas y ganaderas intensivas que no conecten al sistema 

integral de saneamiento. 

 

  

http://www.madrid.org/wleg_pub/servlet/Servidor?opcion=VerHtml&nmnorma=204&cdestado=P
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C. Zonas de protección con uso ganadero tradicional (PO del Embalse de Navacerrada) 

 

12. Usos y actuaciones permitidos 

 

Quedan permitidos en estas zonas los siguientes: 

 

a) El pastoreo de ganado en régimen extensivo según los usos tradicionales de la zona, 

siempre que no suponga el acceso del ganado a la lámina de agua y que la carga ganadera 

por superficie se limite a lo establecido en el Real Decreto 261/96, de 16 de febrero, sobre 

protección de las aguas contra la contaminación producida por los nitratos procedentes de 

fuentes agrarias. 

b) Se permiten las actuaciones de mejora de la vegetación en su condición de pasto para el 

ganado, siempre que no se reduzca la capacidad protectora de la cubierta vegetal, en 

particular por la eliminación de la vegetación arbustiva o arbórea. 

c) Podrá autorizarse la realización de nuevos cerramientos y tapias de todo tipo, ya sean de 

carácter provisional o permanente, siempre que se acomoden a las dimensiones y materiales 

tradicionales de la zona. En las tapias tradicionales de piedra las obras se limitarán a su 

reparación y mantenimiento y se cumplan las condiciones que establece el PGOU para 

cerramientos en suelo no urbanizable de protección. La realización de nuevos cerramientos 

o sustitución de los existentes precisará de la autorización de la Consejería de Medio 

Ambiente. 

d) La instauración de vegetación autóctona en forma de seto para linderos de fincas. 

e) Los desmoches de los árboles situados en el interior de las fincas para obtención de ramón 

para el ganado según los usos tradicionales de la comarca. 

 

13. Limitaciones y prohibiciones 

a) No se permite la corta de pies para maderas o leñas en los setos con fines productivos u 

otros que no sean los de mejora. La Consejería de Medio Ambiente podrá autorizar las cortas 

de mejora que considere oportunas. 

b) El establecimiento de nuevas explotaciones agrícolas y ganaderas intensivas que no 

conecten al sistema integral de saneamiento. 

c) Asimismo queda prohibido cualquier uso o actividad no contemplada expresamente como 

permitido en el punto 6 del Epígrafe I o en el epígrafe 12 de estas Condiciones Específicas, 

salvo autorización expresa de la Consejería de Medio Ambiente. 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS: ZONAS DE PROTECCIÓN 

CON USO GANADERO TRADICIONAL (PO DEL EMBALSE DE NAVACERRADA) 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 
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S
O
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A
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E
R

O
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R
A
D
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N
A
L
  

 

USOS SECTOR 

PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad agrícola, 

ganadera y/o forestal 
Autorizable (1) 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Autorizable (1) 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Autorizable (1) 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Autorizable (1) 

USOS 

RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Autorizable (1y 2) 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 
Autorizable (1y 2) 

 

USOS 

INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, 

actividades propias industriales de reparación y 

mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de mediana o 

gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos locales 

y/o comarcales (km 0) 
Prohibido 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido  

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio y 

tiempo libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y 

turismo 
Prohibido 

USOS 

RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, 

OCIO EN MEDIO 

NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio y 

esparcimiento 
Autorizable (3) 

Tipo II: actividades educativas, de sensibilización, de 

participación pública y de investigación 
Autorizable (3) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTUR

AS 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema 

viario de comunicaciones y de transportes en todas 

sus modalidades. 

Autorizable (4) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  termosolares, 

eólicas y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

Autorizable (4) 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. 

Autorizable (4) 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema 

viario de comunicaciones y de transportes en todas 

sus modalidades. 

Autorizable (4) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. Se 

incluyen plantas fotovoltaicas,  termosolares, 

Autorizable (4) 
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(1) Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar 

a los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. Acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

Está prohibido el establecimiento de nuevas explotaciones agrícolas y ganaderas intensivas que no conecten al sistema 

integral de saneamiento. 

 
(2) Se prohíbe el uso residencial, salvo que se trate de edificaciones rurales tradicionales actualmente existentes o, 

excepcionalmente, de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vinculadas a usos admitidos. En cualquier 

caso, las citadas viviendas deberán cumplir las condiciones necesarias para evitar la formación de Núcleo de Población. 

 

Está prohibido el establecimiento de actividades que no conecten al sistema integral de saneamiento. 

 

(3) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo no urbanizable. Necesario informe favorable de 

la Consejería competente. 

 

Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar a 

los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

Está prohibido el establecimiento de actividades que no conecten al sistema integral de saneamiento. 

 

(4) Necesidad de acreditación de su emplazamiento en suelo rústico de especial protección. Necesario informe favorable de 

la Consejería competente. 

 

Para las nuevas construcciones y rehabilitaciones se requerirá autorización del órgano ambiental, cuando puedan afectar a 

los Espacios de la Red de Áreas Protegidas y/o a especies protegidas. 

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

eólicas y/o cualquier instalación generadora de 

energía renovable 

 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida la 

generación, redes de transporte y distribución. 

Autorizable 

 
Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 
Autorizable 

 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema de 

tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de 

recogida, tratamiento y vertido. 

Autorizable 

 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados en 

virtud de legislación específica 

 

Autorizable 

 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, funerarios y 

similares. 

Autorizable 
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Todos los usos y actividades se implantarán en zonas cuya topografía, vegetación y demás características naturales sean 

compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalación suponga modificaciones significativas en la morfología del 

terreno o en equilibrio general del medio, como talas masivas, movimientos de tierra, etc. acompañándolas, y no se 

efectuarán obras de urbanización relevantes ni se trazarán nuevas vías rodadas que alteren significativamente la morfología 

del medio. 

 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 
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Art. 29. VÍAS PECUARIAS 

Ley 8/1998, de 15 de junio de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid 

 

1. Definición 

 

La presente normativa regula los usos del suelo en los terrenos de dominio y uso público que 

por estar tradicionalmente destinados de un modo preferente al tránsito ganadero y a las 

comunicaciones agrarias entran en la concepción de vías pecuarias, siéndoles de aplicación 

la Ley 8/1998, de 15 de junio de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid (Ley 8/1998 

VP), y la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias (Ley 3/1995 VP, ley estatal). 

 

Dadas las características físicas de las vías pecuarias, encuadradas en su entorno natural sobre 

el que se van a reflejar las influencias que se generan desde la vía, se adoptará como concepto 

al conjunto formado por la traza sobre el terreno y además al entorno que gravita sobre ella, 

recibiendo o generando influencias de tal forma que el deterioro que se puede producir 

pudiera considerarse como una degradación en el conjunto que deforma la vía. 

 

2. Clasificación y delimitación 

 

Por definición del Artículo 25.1 de la Ley 3/1995 de Vías Pecuarias, todos los terrenos 

incluidos en vías pecuarias son clasificados como suelo no urbanizable protegido de Vía 

Pecuaria, aun cuando en los Planos del Plan General pudieran aparecer con ocupación 

existente por edificación u otros usos. 

 

Por su función supramunicipal y su condición de dominio público, las Vías Pecuarias son 

parte de la Red Supramunicipal de Vías Pecuarias Espacio Libre Protegido, con uso “Vía 

Pecuaria”, sin que ningún otro uso ni nuevo trazado viario propuesto prevalezca sobre los de 

dominio público pecuario.  

 

La red está constituida por once vías pecuarias que atraviesan o lindan con Collado Mediano, 

y cinco descansaderos. Su delimitación, con carácter subsidiario a su deslinde por el órgano 

competente de la Comunidad de Madrid, está grafiada en el plano nº 1 Clasificación del suelo 

del término municipal. En cualquier caso, es de aplicación el artículo 13 de la Ley 3/1995 

VP, por el que es la Comunidad de Madrid el organismo competente para la clasificación de 

las vías pecuarias. 

 

Ningún nuevo trazado viario puede superponerse con esta Red Supramunicipal, salvo que se 

proceda a la modificación de su trazado siguiendo la normativa de la Ley 3/1995 de Vías 

Pecuarias. 

 

• En particular, la condición del Informe de Referencia Exp. V.P. 879/08 SGP, de 30 
de octubre de 2008 del Área de Vías Pecuarias para el Plan Parcial del sector nº 8, 
señala: 
“En el caso de que un viario no construido y recogido en el Plan General de Ordenación Urbana, se 

sitúe longitudinalmente sobre una vía pecuaria, se considerará como no estructurante y su 
construcción quedará condicionada a la inexcusabilidad técnica de construirlo fuera de la vía 

pecuaria y a la pertinente modificación de trazado.” 
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3. Condiciones de uso 

 

Son las que determinan los artículos 30 a 33 de la Ley 3/1995 VP, y los que establezca el 

Plan de Uso y Gestión de la misma; y en general: 

 

1.1 Uso característico y prioritario 

 

Es el uso tradicional para la trashumancia estacional y demás movimientos de ganado. 

 

Usos comunes compatibles, previa autorización por la autoridad competente: 

 

A. La circulación de personas a pie; 

B. Las plantaciones lineales; 

C. La circulación de maquinaria agrícola para el servicio de las explotaciones agrícolas; 

D. Con carácter excepcional, el tránsito de vehículos motorizados al servicio de 

establecimientos hoteleros, deportivos, culturales y educativos que radiquen en el 

medio rural, contiguos o próximos a las vías, cuando no sea posible el acceso de otro 

modo. 

 

1.2 Usos comunes complementarios 

 

A. El esparcimiento y recreo públicos; paseo, senderismo, cabalgada, cicloturismo, 

siempre que respeten la prioridad del tránsito ganadero. 

 

B. Uso y aprovechamiento especial recreativo, cultural, deportivo y educativo: previa 

autorización de la Consejería competente. 

 

C. Usos que requieran autorizaciones especiales de tránsito y de ocupación temporal, en 

los términos admitidos por los artículos 36 a 42 de la Ley 3/1995. 

 

 

Artículo 30, L 8/1998 VP. Del uso característico y prioritario. 

 

1. El uso tradicional de las vías pecuarias para la trashumancia estacional, la trasterminancia 

y demás movimientos de ganado de toda clase será libre, gratuito y prioritario a cualquier 

otro. 

2. En su normal tránsito por las vías pecuarias los ganados podrán aprovechar libremente los 

frutos y productos espontáneos de aquéllas. Asimismo, podrán abrevar, pernoctar y utilizar 

los reposaderos y descansaderos que existan o puedan crearse. 

3. Al objeto de asegurar siempre el tránsito ganadero, no podrá autorizarse ninguna actuación 

de las previstas en el presente título, en los tramos de aquellas vías pecuarias que no permitan 

un paso practicable igual o superior a 12 metros de ancho. 

 

Artículo 31, L 8/1998 VP. De los usos comunes compatibles. 

 

1. Las vías pecuarias serán susceptibles de los siguientes usos comunes tradicionales que se 

declaran acordes con la naturaleza de aquéllas y compatibles con su destino pecuario 

prioritario, de acuerdo con lo previsto en la legislación básica estatal: 

a) La circulación de personas a pie y de los animales que tengan permanentemente bajo su 

control de modo que no puedan representar un inconveniente para el tránsito de los ganados. 
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b) Las plantaciones lineales, cortavientos u ornamentales, cuando permitan el tránsito normal 

del ganado. 

c) La circulación de tractores, remolques, sembradoras, cosechadoras y maquinaria agrícola 

de cualquier género para el servicio de las explotaciones agrarias contiguas o próximas a las 

vías, así como de los camiones motorizados de uso agrícola exclusivo que 

reglamentariamente se equiparen a la maquinaria agrícola. El Reglamento de desarrollo de 

esta Ley fijará los límites de tonelaje y otros que proceda establecer para salvaguardar la 

integridad de las vías. 

2. Se autoriza con carácter excepcional, el tránsito de vehículos motorizados que estén al 

servicio de establecimientos hoteleros, deportivos, culturales y educativos que radiquen en 

el medio rural, contiguos o próximos a las vías, cuando no sea posible el acceso a los mismos 

de otro modo. Los vehículos autorizados deberán desplazarse por la vía pecuaria por las 

rodadas ya existentes, evitando que el pastizal y vegetación que pudiere existir en las vías se 

destruya. Igualmente se autoriza el tránsito de vehículos que sirvan para el acceso de sus 

habitantes a casas, granjas y explotaciones de todo género que estén aisladas en el medio 

rural. Quedarán excluidas de dicha autorización las vías pecuarias en el momento de transitar 

el ganado y durante la celebración de actividades de interés ecológico o cultural. 

3. El Reglamento de desarrollo de esta Ley establecerá las condiciones generales que 

garanticen la prioridad debida al tránsito ganadero y la armonía entre los distintos usos 

compatibles; el Plan de Gestión de la Red de Vías Pecuarias podrá establecer condiciones 

particulares adoptadas a la realidad del uso ganadero y características naturales de cada zona, 

pudiendo restringir la circulación de vehículos motorizados de uso no agrícola. 

4. El personal que desempeñe funciones de policía, inspección, vigilancia y gestión de las 

vías pecuarias, podrá circular por ellas con vehículos motorizados cuyas características 

impedirán la producción de daños a las mismas. 

 

Artículo 32, L 8/1998 VP. De los usos comunes complementarios. 

 

1. En armonía con su destino pecuario prioritario, las vías pecuarias servirán también para el 

esparcimiento y recreo públicos y podrán ser utilizadas, sin necesidad de autorización previa, 

para el paseo, el senderismo, la cabalgada, el cicloturismo, el esquí de fondo y cualquier otra 

forma de desplazamiento deportivo sobre vehículo no motorizado, siempre que respeten la 

prioridad del tránsito ganadero. 

Será también libre la recogida de frutos espontáneos de forma compatible con el tránsito 

ganadero respetando la normativa en materia de protección de la naturaleza. 

2. Las actividades a que se refieren los apartados anteriores se sujetarán a los límites y 

condiciones que establezcan la legislación básica del Estado, el Reglamento de desarrollo de 

esta Ley y el Plan de Uso y Gestión de la Red de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid. 

El Plan de Uso y Gestión de la Red de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid establecerá 

las condiciones especiales de uso que requieran las características de cada zona, las 

limitaciones temporales en atención a las mismas y las restricciones que pudieran efectuarse 

de determinadas modalidades de usos compatibles y complementarios. 

3. Cuando determinados usos en terrenos de vías pecuarias puedan suponer incompatibilidad 

con la protección de ecosistemas sensibles, masas forestales con alto riesgo de incendio, 

especies protegidas y prácticas deportivas tradicionales, las Consejerías competentes en estas 

materias podrán establecer restricciones temporales a los usos complementarios. 

 

Artículo 33, L 8/1998 VP. Del uso y aprovechamiento especial recreativo, cultural, deportivo 

y educativo. 
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1. Estarán sujetas a autorización previa de la Consejería competente en materia de vías 

pecuarias, en los términos que reglamentariamente se establezcan las siguientes actividades: 

a) Las que desarrollen en las vías pecuarias las personas o entidades tengan o no ánimo de 

lucro, como organizadoras de actividades recreativas, deportivas, culturales y educativas de 

sus socios o afiliados y terceros. 

b) La celebración en las vías pecuarias de pruebas y competiciones deportivas. 

c) La ocupación de terrenos de vías pecuarias por instalaciones desmontables, de carácter 

temporal, necesarias para la práctica de las actividades recreativas o deportivas, que se 

sujetará a lo dispuesto en el artículo 39. 

2. Las autorizaciones a que se refiere el presente artículo se concederán por la Consejería 

competente en materia de vías pecuarias, siempre y cuando no entrañen riesgo de erosión en 

la superficie de la vía, para cada utilización concreta o bien para la duración de la actividad 

que motiva su solicitud, sin que puedan exceder de un período de tres meses, si bien podrán 

volver a solicitarse una vez hubieran expirado. Las autorizaciones concedidas se sujetarán a 

las demás condiciones generales y particulares que prevean la legislación básica del Estado, 

la presente Ley, el Reglamento que la desarrolle y el Plan de Uso y Gestión de la Red de Vías 

Pecuarias de la Comunidad de Madrid y en especial las condiciones tendentes a la 

restauración de la vía pecuaria de cualquier menoscabo o daño que pudiera producirse 

mediante la prestación de las garantías que reglamentariamente se establezcan. El Plan de 

Uso y Gestión de la Red de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid podrá excluir 

totalmente las autorizaciones para ciertas épocas o tramos en atención a su valor ecológico, 

cultural, frecuencia del tránsito ganadero o riesgo de incendio. 

3. Cuando las actividades referidas en el apartado 1 puedan afectar a espacios naturales 

protegidos o terrenos forestales colindantes a las vías pecuarias en las que hayan de realizarse, 

se requerirá informe favorable de la Consejería competente en la gestión de los citados 

espacios, previo al otorgamiento de las citadas autorizaciones. 

4. En contraprestación al uso y aprovechamiento especial del dominio público que permiten 

estas autorizaciones, habrá de satisfacerse la tasa que proceda de conformidad a lo previsto 

en la legislación tributaria autonómica. No obstante, podrá establecerse una tasa inferior para 

aquellas zonas en que según el Plan de Uso y Gestión sea conveniente incentivar y favorecer 

estas actividades. 

5. Las actividades establecidas en este artículo se entenderán, siempre, referidas 

exclusivamente a las vías pecuarias y no a su entorno. 

 

Artículo 36, L 8/1998 VP. Autorizaciones especiales de tránsito. 

 

1. Fuera de los casos previstos en los artículos 31 y 33, el tránsito por las vías pecuarias de 

vehículos motorizados de uso no agrícola requerirá de autorización expresa mediante 

documento especial, que únicamente podrá concederse con carácter excepcional conforme a 

lo regulado en este artículo. 

2. Para la concesión de estas autorizaciones deberán reunirse los requisitos siguientes: 

a) Que el tránsito de los vehículos autorizados respete la prioridad del uso pecuario y de los 

usos comunes definidos en el capítulo anterior. 

b) Que la utilización autorizada respete la integridad de la vía pecuaria y que el sujeto 

autorizado se comprometa a la reposición de la misma a su estado originario, en caso de 

producir en ella daños o desperfectos. 

c) Que la actividad a la que sirvan los vehículos autorizados sea económica o socialmente 

provechosa para el desarrollo del medio rural en que vaya a efectuarse. 

d) Que de ningún otro modo puedan acceder los vehículos autorizados a su destino. 
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e) Cuantos otros se establezcan con carácter general en el Reglamento de desarrollo de esta 

Ley o con carácter particular para cada zona o tramo en el Plan de Uso y Gestión de la Red. 

Éste podrá excluir totalmente esta utilización para zonas o tramos determinados. 

3. Las autorizaciones se concederán para cada utilización concreta o bien para una duración 

igual a la de la actividad que motiva su solicitud, sin que pueda exceder de un año, si bien 

podrán volver a solicitarse una vez hubieran expirado; no permitirán el tránsito 

simultáneamente con el del ganado y se sujetarán a las demás condiciones generales y 

particulares que prevean el Reglamento de desarrollo de esta Ley y el Plan de Uso y Gestión 

de la Red de Vías Pecuarias. Quedarán excluidas, en todo caso, de dicha autorización las vías 

pecuarias que revistan interés ecológico y cultural. 

4. En contraprestación al aprovechamiento especial del dominio público que permiten estas 

autorizaciones, habrá de satisfacerse la tasa que proceda de conformidad con la legislación 

tributaria autonómica. 

 

Artículo 37, L 8/1998 VP. De las ocupaciones temporales por obras públicas. 

 

1. Por razones de interés público, podrá autorizarse la ocupación temporal de terrenos de vías 

pecuarias cuando así se precise para la realización de obras en terrenos contiguos o 

adyacentes a ellas. 

2. A estos efectos se considerarán de interés público las obras y actividades incluidas en 

proyectos declarados de utilidad pública o interés social y/o cultural. 

Excepcionalmente y de forma motivada, por razones de interés particular se podrán autorizar 

las ocupaciones temporales que aparezcan previstas o contempladas en los instrumentos de 

planificación territorial aprobados por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid 

y las contempladas en el Plan de Uso y Gestión de la Red de Vías Pecuarias de la Comunidad 

de Madrid o que vengan exigidas para llevar a efecto sus previsiones. 

3. La ocupación temporal de terrenos de vías pecuarias por obras de interés particular 

únicamente podrá autorizarse de forma motivada, cuando concurran circunstancias 

excepcionales que justifiquen la perturbación temporal de los usos comunes, a la vista de la 

intensidad de éstos, la duración prevista para la ocupación y la importancia de la mejora que 

permita en explotaciones agrícolas o ganaderas. 

4. La ocupación de los terrenos de las vías pecuarias se limitará al mínimo indispensable para 

la realización de la obra de que se trate, sin que pueda exceder nunca del año, si bien será 

susceptible de renovación por períodos similares. 

5. Únicamente podrán autorizarse estas ocupaciones cuando puedan llevarse a efecto de 

suerte que no se interrumpa el tránsito ganadero y los restantes usos comunes compatibles y 

complementarios. A tal efecto, la autorización establecerá el condicionamiento que proceda 

en cuanto a la forma y época de ejercicio. 

6. La concesión de estas autorizaciones se someterá al trámite de información pública por 

tiempo de un mes, así como a informe de los Ayuntamientos cuyos términos queden 

afectados. 

7. Como contraprestación a la utilización de la vía pecuaria habrá de satisfacerse la 

correspondiente tasa, de conformidad con lo establecido en la legislación tributaria 

autonómica. Igualmente podrán establecerse las garantías suficientes que aseguren la 

reposición de la vía pecuaria a su estado originario. 

 

Artículo 38, L 8/1998 VP. De otras ocupaciones temporales. 

 

1. Por razones de interés público y, excepcionalmente y de forma motivada, por razones de 

interés particular, se podrán autorizar ocupaciones de carácter temporal, siempre que tales 
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ocupaciones no alteren el tránsito ganadero, ni impidan los demás usos compatibles o 

complementarios de aquél. 

En cualquier caso, dichas ocupaciones no podrán tener una duración superior a los diez años, 

sin perjuicio de su ulterior renovación. Serán sometidas a información pública por el plazo 

de un mes y habrán de contar con el informe de los Ayuntamientos en cuyos términos 

radiquen. 

Si el objeto de la ocupación está sujeto a un procedimiento ambiental que deba someterse a 

información pública, el proyecto de autorización de ocupación de la vía pecuaria y el 

sometido al procedimiento ambiental correspondiente se sustanciarán en el mismo período 

de información pública, siempre que procedimentalmente sea posible. 

2. Se podrá imponer, al titular de la autorización, la adopción de medidas y actuaciones de 

mantenimiento, conservación, defensa, integridad, promoción y fomento en el marco de la 

planificación del uso y gestión de las vías pecuarias de la Comunidad de Madrid. 

3. Como contraprestación a la ocupación de la vía pecuaria habrá de satisfacerse la 

correspondiente tasa de conformidad con lo establecido en la legislación autonómica vigente 

en materia de tasas y precios públicos. 

 

Artículo 43, L 8/1998 VP. Prohibiciones especiales. 

 

Quedan expresamente prohibidas en las vías pecuarias las siguientes actividades: 

a) La caza en todas sus formas. 

b) La publicidad, a fin de evitar la contaminación visual del paisaje, con la única excepción 

de los paneles de información o interpretación, carteles y signos que establezcan las 

Administraciones Públicas en cumplimiento de sus funciones o los que informen de servicios 

y establecimientos autorizados, que se ajustarán a las condiciones que reglamentariamente se 

establezcan. 

c) La extracción de rocas, áridos y gravas. 

d) Los vertidos de cualquier clase. 

e) El asfaltado o cualquier procedimiento semejante que desvirtúe su naturaleza. 

f) El tránsito en vehículo todoterreno, motocicleta y cualquier otro vehículo motorizado, 

fuera de los casos previstos en los artículos 31, 33 y 36. 

g) Las ocupaciones o instalaciones de cualquier tipo, no autorizadas en aplicación de esta 

Ley. 

h) Cualquier otra constitutiva de infracción penal o administrativa. 
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS: SUELO NO 

URBANIZABLE DE PROTECCIÓN DE VIAS PECUARIAS 

 
 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

S
U

E
L
O

 N
O

 U
R

B
A

A
N

IZ
A
B

L
E
 P

O
R

 P
R

O
T
E
C

C
IO

N
 D

E
 V

IA
S
 P

E
C

U
A
R

IA
A
S

 

 

USOS SECTOR 

PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad agrícola, 

ganadera y/o forestal 
Prohibido 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas Prohibido 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias Prohibido 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas Prohibido 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Prohibido 

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a actividades 

primarias 
Prohibido 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y productivas Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier naturaleza Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, actividades 

propias industriales de reparación y mantenimiento 
Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de mediana o gran 

superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos locales y/o 

comarcales (km 0) 
Prohibido 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 m2) Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido 

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, ocio y tiempo 

libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y turismo Prohibido 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de ocio y 

esparcimiento 
Autorizable (1) 

Tipo II: Actividades educativas, de sensibilización, de 

participación pública y de investigación 
Autorizable (1) 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I: Infraestructuras básicas de energía, 

telecomunicaciones, residuos, viario, estaciones y áreas 

de servicio. Se incluyen plantas fotovoltaicas,  

termosolares, eólica y/o cualquier instalación generadora 

de energía renovable 

Prohibido 

Tipo II: Subestaciones eléctricas  Prohibido 

Tipo III: otros equipamientos culturales, científicos, 

asistenciales, religiosos, funerarios y similares 
Prohibido 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al sistema viario 

de comunicaciones y de transportes en todas sus 

modalidades. 

Autorizable (2) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. Se incluyen plantas 

 

Prohibido 
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 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

fotovoltaicas,  termosolares, eólicas y/o cualquier 

instalación generadora de energía renovable 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema energético 

en todas sus modalidades, incluida la generación, redes 

de transporte y distribución. 

 

Prohibido 

Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red de 

telecomunicaciones. 

 

Autorizable (2) 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al sistema de 

tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de 

recogida, tratamiento y vertido. 

 

Prohibido 

Tipo VI:   Todos los que resulten así declarados en virtud 

de legislación específica. 

 

Autorizable (2) 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los destinados a 

actividades y servicios culturales, científicos, 

asistenciales, religiosos, funerarios y similares. 

 

 

Autorizable (2) 

 
(1) Uso temporal, no se permitirá asentamiento de ningún tipo. Será preciso autorización de la Consejería competente. 

 

(2) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en este tipo de suelo no urbanizable de protección. 

 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 

Autorización temporal prorrogable. 
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Art. 30. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN POR CAUCES Y RIBERAS 

 

REAL DECRETO 849/1986, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DEL 

DOMINIO PÚBLICO HIDRÁULICO, QUE DESARROLLA LOS TÍTULOS 

PRELIMINAR I, IV, V, VI Y VII DE LA LEY 29/1985, DE 2 DE AGOSTO, DE AGUAS 

 

Se copian los artículos de mayor relevancia para la aplicación a la ordenación del PGOU, 

sin perjuicio de la obligatoria aplicación del resto del articulado de la legislación que le 

afecta. 

 

1. ASPECTOS Y NORMATIVA GENERAL 

 

Artículo 6. 

1. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces públicos situadas por encima 

del nivel de aguas bajas y por márgenes los terrenos que lindan con los cauces. 

 

2. La protección del dominio público hidráulico tiene como objetivos fundamentales los 

enumerados en el artículo 92 del texto refundido de la Ley de Aguas (TRLA). Sin 

perjuicio de las técnicas específicas dedicadas al cumplimiento de dichos objetivos, las 

márgenes de los terrenos que lindan con dichos cauces están sujetas en toda su extensión 

longitudinal: 

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso público. 

b) A una zona de policía de cien metros de anchura, en la que se condicionará el uso del 

suelo y las actividades que en él se desarrollen. 

 

3. La regulación de dichas zonas tiene como finalidad la consecución de los objetivos de 

preservar el estado del dominio público hidráulico, prevenir el deterioro de los 

ecosistemas acuáticos, contribuyendo a su mejora, y proteger el régimen de las corrientes 

en avenidas, favoreciendo la función de los terrenos colindantes con los cauces en la 

laminación de caudales y carga sólida transportada. 

 

4. En el entorno inmediato de los embalses o cuando las condiciones topográficas o 

hidrográficas de los cauces y márgenes lo hagan necesario para la seguridad de personas 

y bienes, podrá modificarse la anchura de dichas zonas en la forma que se determina en 

este Reglamento. 

 

Artículo 9. 

1. En la zona de policía de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del 

cauce quedan sometidos a lo dispuesto en este Reglamento las siguientes actividades y 

usos del suelo: 

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno. 

b) Las extracciones de áridos. 

c) Las construcciones de todo tipo, tengan carácter definitivo o provisional. 

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstáculo para la corriente en régimen 

de avenidas o que pueda ser causa de degradación o deterioro del estado de la masa de 

agua, del ecosistema acuático, y en general, del dominio público hidráulico. 
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2. Sin perjuicio de la modificación de los límites de la zona de policía, cuando concurra 

alguna de las causas señaladas en el artículo 6.2 del RDL 1/2001, de 20 de julio, Texto 

Refundido de la Ley de Aguas (TRLA), la zona de policía podrá ampliarse, si ello fuese 

necesario, para incluir la zona o zonas donde se concentra preferentemente el flujo, al 

objeto específico de proteger el régimen de corrientes en avenidas, y reducir el riesgo de 

producción de daños en personas y bienes. En estas zonas o vías de flujo preferente sólo 

podrán ser autorizadas aquellas actividades no vulnerables frente a las avenidas y que no 

supongan una reducción significativa de la capacidad de desagüe de dichas zonas, en los 

términos previsto en los artículos 9 bis, 9 ter y 9 quáter. 

La zona de flujo preferente es aquella zona constituida por la unión de la zona o zonas 

donde se concentra preferentemente el flujo durante las avenidas, o vía de intenso 

desagüe, y de la zona donde, para la avenida de 100 años de periodo de retorno, se puedan 

producir graves daños sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su límite 

exterior mediante la envolvente de ambas zonas. 

A los efectos de la aplicación de la definición anterior, se considerará que pueden 

producirse graves daños sobre las personas y los bienes cuando las condiciones 

hidráulicas durante la avenida satisfagan uno o más de los siguientes criterios: 

a) Que el calado sea superior a 1 m. 

b) Que la velocidad sea superior a 1 m/s. 

c) Que el producto de ambas variables sea superior a 0,5 m2/s. 

Se entiende por vía de intenso desagüe la zona por la que pasaría la avenida de 100 años 

de periodo de retorno sin producir una sobreelevación mayor que 0,3 m, respecto a la 

cota de la lámina de agua que se produciría con esa misma avenida considerando toda la 

llanura de inundación existente. La sobreelevación anterior podrá, a criterio del 

organismo de cuenca, reducirse hasta 0,1 m cuando el incremento de la inundación pueda 

producir graves perjuicios o aumentarse hasta 0,5 m en zonas rurales o cuando el 

incremento de la inundación produzca daños reducidos. 

En la delimitación de la zona de flujo preferente se empleará toda la información de 

índole histórica y geomorfológica existente, a fin de garantizar la adecuada coherencia 

de los resultados con las evidencias físicas disponibles sobre el comportamiento 

hidráulico del río. 

 

3. La modificación de los límites de la zona de policía, cuando concurra alguna de las 

causas señaladas en el apartado 2 del presente artículo, solo podrá ser promovida por la 

Administración General del Estado, autonómica o local. 

La competencia para acordar la modificación corresponderá al organismo de cuenca, 

debiendo instruir al efecto el oportuno expediente en el que deberá practicarse el trámite 

de información pública y el de audiencia a los ayuntamientos y comunidades autónomas 

en cuyo territorio se encuentren los terrenos gravados y a los propietarios afectados. La 

resolución deberá ser motivada y publicada, al menos, en el Boletín Oficial de las 

provincias afectadas. 

 

4. La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces precisará 

autorización administrativa previa del organismo de cuenca, sin perjuicio de los 

supuestos especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorización será 

independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos órganos de las 

Administraciones públicas. 

 

Artículo 9 bis. Limitaciones a los usos en la zona de flujo preferente en suelo rural. 

Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo 

previsto en el artículo 11.3 del TRLA, y sin perjuicio de las normas complementarias que 
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puedan establecer las comunidades autónomas, se establecen las siguientes limitaciones 

en los usos del suelo en la zona de flujo preferente: 

 

1. En los suelos que se encuentren en la fecha de entrada en vigor del Real 

Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situación básica de suelo rural del texto 

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana aprobado por el Real Decreto 

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, no se permitirá la instalación de nuevas: 

a) Instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan productos que 

pudieran resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetación 

o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilución o infiltración, en particular estaciones 

de suministro de carburante, depuradoras industriales, almacenes de residuos, 

instalaciones eléctricas de media y alta tensión; o centros escolares o sanitarios, 

residencias de personas mayores, o de personas con discapacidad, centros deportivos o 

grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de 

población; o parques de bomberos, centros penitenciarios, instalaciones de los servicios 

de Protección Civil. 

b) Edificaciones, obras de reparación o rehabilitación que supongan un incremento de la 

ocupación en planta o del volumen de edificaciones existentes, cambios de uso que 

incrementen la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes frente a las 

avenidas, garajes subterráneos, sótanos y cualquier edificación bajo rasante e 

instalaciones permanentes de aparcamientos de vehículos en superficie. 

c) Acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos 

vinculados. 

d) Depuradoras de aguas residuales urbanas, salvo en aquellos casos en los que se 

compruebe que no existe una ubicación alternativa o, en el caso de pequeñas poblaciones, 

que sus sistemas de depuración sean compatibles con las inundaciones. En estos casos 

excepcionales, se diseñarán teniendo en cuenta, además de los requisitos previstos en los 

artículos 246 y 259 ter, el riesgo de inundación existente, incluyendo medidas que eviten 

los eventuales daños que puedan originarse en sus instalaciones y garantizando que no se 

incremente el riesgo de inundación en el entorno inmediato, ni aguas abajo. Además se 

informará al organismo de cuenca de los puntos de desbordamiento en virtud de la 

disposición adicional segunda. Quedan exceptuadas las obras de conservación, mejora y 

protección de las ya existentes. 

e) Invernaderos, cerramientos y vallados que no sean permeables, tales como los cierres 

de muro de fábrica estancos de cualquier clase. 

f) Granjas y criaderos de animales que deban estar incluidos en el Registro de 

explotaciones ganaderas. 

g) Rellenos que modifiquen la rasante del terreno y supongan una reducción significativa 

de la capacidad de desagüe. Este supuesto no es de aplicación a los rellenos asociados a 

las actuaciones contempladas en el artículo 126 ter, que se regirán por lo establecido en 

dicho artículo. 

h) Acopios de materiales que puedan ser arrastrados o puedan degradar el dominio 

público hidráulico o almacenamiento de residuos de todo tipo. 

i) Infraestructuras lineales diseñadas de modo tendente al paralelismo con el cauce. 

Excepcionalmente, cuando se demuestre en que no existe otra alternativa viable de 

trazado, podrá admitirse una ocupación parcial de la zona de flujo preferente, 

minimizando siempre la alteración del régimen hidráulico y que se compense, en su caso, 

el incremento del riesgo de inundación que eventualmente pudiera producirse. Quedan 

exceptuadas las infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y otras canalizaciones 

subterráneas así como las obras de conservación, mejora y protección de infraestructuras 



NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

 

 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

249 

lineales ya existentes. Las obras de protección frente a inundaciones se regirán por lo 

establecido en los artículos 126, 126 bis y 126 ter. 

 

2. Excepcionalmente se permite la construcción de pequeñas edificaciones destinadas a 

usos agrícolas con una superficie máxima de 40 m2, la construcción de las obras 

necesarias asociadas a los aprovechamientos reconocidos por la legislación de aguas, y 

aquellas otras obras destinadas a la conservación y restauración de construcciones 

singulares asociadas a usos tradicionales del agua, siempre que se mantenga su uso 

tradicional y no permitiendo, en ningún caso, un cambio de uso salvo el 

acondicionamiento museístico, siempre que se reúnan los siguientes requisitos: 

a) No represente un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o bienes 

frente a las avenidas. 

b) Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno inmediato, 

ni aguas abajo, ni se condicionen las posibles actuaciones de defensa contra inundaciones 

de la zona urbana. Se considera que se produce un incremento significativo de la 

inundabilidad cuando a partir de la información obtenida de los estudios hidrológicos e 

hidráulicos, que en caso necesario sean requeridos para su autorización y que definan la 

situación antes de la actuación prevista y después de la misma, no se deduzca un aumento 

de la zona inundable en terrenos altamente vulnerables. 

 

3. Toda actuación en la zona de flujo preferente deberá contar con una declaración 

responsable, presentada ante la Administración hidráulica competente e integrada, en su 

caso, en la documentación del expediente de autorización, en la que el promotor exprese 

claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de protección civil 

aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa información a los posibles 

afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno 

adoptar para su protección. Dicha declaración será independiente de cualquier 

autorización o acto de intervención administrativa previa que haya de ser otorgada por 

los distintos órganos de las Administraciones públicas, con sujeción, al menos, a las 

limitaciones de uso que se establecen en este artículo. En particular, estas actuaciones 

deberán contar con carácter previo a su realización, según proceda, con la autorización 

en la zona de policía en los términos previstos en el artículo 78 o con el informe de la 

Administración hidráulica de conformidad con el artículo 25.4 del TRLA (en tal caso, a 

menos que el correspondiente Plan de Ordenación Urbana, otras figuras de ordenamiento 

urbanístico o planes de obras de la Administración, hubieran sido informados y hubieran 

recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto). La declaración responsable 

deberá presentarse ante la Administración hidráulica con una antelación mínima de un 

mes antes del inicio de la actividad en los casos en que no haya estado incluida en un 

expediente de autorización. 

 

4. Para los supuestos excepcionales anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las 

administraciones competentes fomentarán la adopción de medidas de disminución de la 

vulnerabilidad y autoprotección, todo ello de acuerdo con lo establecido en la 

Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Protección Civil y la normativa de 

las comunidades autónomas. 

 

 

Artículo 16. 

1. Los predios inferiores están sujetos a recibir las aguas que naturalmente y sin obra del 

hombre desciendan de los predios superiores, así como la tierra o piedra que arrastren en 
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su curso. Ni el dueño del predio inferior puede hacer obras que impidan esta servidumbre, 

ni el del superior obras que la agraven. 

 

2. Si las aguas fueran producto de alumbramiento, sobrantes de otros aprovechamientos, 

o se hubiese alterado de modo artificial su calidad espontánea, el dueño del predio inferior 

podrá oponerse a su recepción, con derecho a exigir resarcimiento de daños y perjuicios 

de no existir la correspondiente servidumbre (art. 47 del TR de LA). 

 

Artículo 74.7 

El titular de una autorización para siembra, plantación o corta de árboles será responsable 

de que la actividad no altere las condiciones de desagüe de la corriente en ese tramo, 

debiendo retirar árboles o ramas caídos o cualquier otro elemento relacionado con la 

explotación, que pudiera suponer un obstáculo al flujo y causar daños al dominio público 

hidráulico o a terceros 

 

Artículo 78. 

1. Para realizar cualquier tipo de construcción en zona de policía de cauces, se exigirá la 

autorización previa al organismo de cuenca, a menos que el correspondiente Plan de 

Ordenación Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanístico o planes de obras de la 

Administración, hubieran sido informados por el organismo de cuenca y hubieran 

recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto. En todos los casos, los proyectos 

derivados del desarrollo del planeamiento deberán ser comunicados al organismo de 

cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio público hidráulico y a lo 

dispuesto en el artículo 9, 9 bis, 9 ter, 9 quarter, 14 y 14 bis. 

 

2. A la petición referida se unirá plano de planta que incluya la construcción y las 

márgenes del cauce, con un perfil transversal por el punto de emplazamiento de la 

construcción más próximo al cauce, en el que quedarán reflejadas las posibles zonas 

exentas de edificios. 

 

3. La tramitación será la señalada en el artículo 53 de este reglamento. 

 

4. Los organismos de cuenca notificarán al ayuntamiento competente las peticiones de 

autorización de construcción de zona de policía de cauces, así como las resoluciones que 

sobre ella recaigan a los efectos del posible otorgamiento de la correspondiente licencia 

de obras. 

 

Artículo 79. 

Para la ejecución de obras de defensa o nivelaciones de terrenos, caminos rurales, 

acequias y drenajes en zona de policía que alteren sensiblemente el relieve natural, la 

petición, documentación y trámites se ajustarán a lo dispuesto en el artículo 53. 

 

Artículo 80. 

Las extracciones de áridos en zonas de policía de cauces, sin perjuicio de lo establecido 

en la legislación de Minas, sólo podrán ser otorgadas al propietario de la finca o a 

personas que gocen de su autorización. 

Se tramitarán de acuerdo con lo señalado en el artículo 53, con las peculiaridades propias 

del caso y con las salvedades siguientes: 

a) Se suprimirá en la documentación técnica todo lo referente a cubicaciones. 

b) En la misma documentación se hará resaltar cuanto corresponda a la realización de los 

trabajos en relación con las márgenes y sus refuerzos con el fin de evitar la desviación 
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del cauce como consecuencia de la depresión causada con las extracciones. Igualmente 

se estudiará la posible reposición del hueco ocasionado con productos sobrantes de la 

extracción u otros materiales. 

 

 

Artículo 81. 

La autorización de cualquier otra actividad a que hace referencia el artículo 9.1.d) se 

tramitará por el Organismo de cuenca de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 53. 

En relación con plantaciones, serán de aplicación para la zona de policía los mismos 

condicionantes establecidos en el artículo 74.7. 

 

Artículo 82. 

1. Las acampadas colectivas en zona de policía de cauces públicos que, de acuerdo con 

la legislación vigente, necesiten autorización de los organismos competentes en materia 

de regulación de campamentos turísticos, habrán de ser autorizadas por el organismo de 

cuenca, previa la correspondiente petición formulada por el interesado, al menos con un 

mes de antelación a la fecha en que quiera iniciarse la acampada. 

2. Esta autorización señalará las limitaciones a que habrá de sujetarse la acampada, en lo 

referente a los riesgos para la seguridad de las personas o de contaminación de las aguas 

por vertidos de residuos sólidos o líquidos. 

 

 

2. DIRECTRICES GENERALES DE CONSERVACIÓN:  

 

Directrices sobre conservación de áreas con agua: 

Se adoptarán las medidas necesarias para mantener o alcanzar el buen estado, tanto de las 

masas de agua superficiales (buen estado ecológico y químico), como de las masas de agua 

subterráneas (buen estado cuantitativo y químico). Se evitará la alteración hidrológica y 

geomorfológica de cauces fluviales, potenciando los procesos naturales de restauración 

fluvial. Se favorecerá la evolución natural de los ecosistemas acuáticos y sus riberas con el 

fin de mejorar el estado de conservación de los Tipos de Hábitats de Interés Comunitario y 

las especies ligadas a los ecosistemas fluviales. Se garantizará el mantenimiento y 

restauración de la vegetación riparia con especial referencia a la conservación y recuperación 

de esta en las zonas de dominio público hidráulico y sus servidumbres de protección.  

 

 

3. DIRECTRICES GENERALES DE APROVECHAMIENTO 

 

Directrices sobre aprovechamientos agropecuarios: 

 

El titular de una autorización para siembra, plantación o corta de árboles será responsable 

de que la actividad no altere las condiciones de desagüe de la corriente en ese tramo, 

debiendo retirar árboles o ramas caídos o cualquier otro elemento relacionado con la 

explotación, que pudiera suponer un obstáculo al flujo y causar daños al dominio público 

hidráulico o a terceros. Toda actuación dentro de la zona de policía deberá ser autorizada 

por el organismo de cuenca. Toda actuación en el DPH está regulada por el Real Decreto 

849/1986 y el TRLA. 

 

El titular de una concesión agropecuaria deberá contar con autorización del organismo 

de cuenca para el aprovechamiento de la zona de policía. Se considera compatible con 
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los objetivos de conservación de los recursos naturales, el mantenimiento de la actividad 

ganadera como soporte necesario para la conservación de los recursos pecuarios. 

 

 

 

 

Directrices sobre aprovechamientos forestales:  

 

El titular de una autorización para siembra, plantación o corta de árboles será responsable 

de que la actividad no altere las condiciones de desagüe de la corriente en ese tramo, 

debiendo retirar árboles o ramas caídos o cualquier otro elemento relacionado con la 

explotación, que pudiera suponer un obstáculo al flujo y causar daños al dominio público 

hidráulico o a terceros. Toda actuación dentro de la zona de policía deberá ser autorizada 

por el organismo de cuenca. Toda actuación en DPH está regulada por el Real Decreto 

849/1986 y el TRLA.  

 

Se consideran compatibles los aprovechamientos y tratamientos forestales ordenados, 

siempre y cuando éstos se realicen en concordancia con medio natural. Cualquier 

actuación de carácter forestal que conlleve tratamientos fitosanitarios deberá contar con 

la preceptiva autorización de la administración ambiental regional y del organismo de 

cuenca. 

 

Directrices sobre aprovechamientos cinegéticos y piscícolas:   

 

La caza y la pesca deberán practicarse en zonas habilitadas de manera sostenible y 

ordenada, en compatibilidad con los objetivos de conservación del espacio, todo ello sin 

perjuicio del cumplimiento de la normativa vigente sobre estas materias. Podrá ser objeto 

de control y regulación, cualquier suelta o repoblación con especies procedentes de 

viveros, granjas o piscifactorías, que requerirá de la correspondiente autorización de la 

Administración ambiental competente y el organismo de cuenca. 

 

Directrices sobre aprovechamientos industriales, infraestructuras y urbanismo:  

 

En la zona de policía de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del 

cauce quedan sometidos a lo dispuesto en este Reglamento las siguientes actividades y 

usos del suelo: 

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno. 

b) Las extracciones de áridos. 

c) Las construcciones de todo tipo, tengan carácter definitivo o provisional. 

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstáculo para la corriente en régimen 

de avenidas o que pueda ser causa de degradación o deterioro del estado de la masa de 

agua, del ecosistema acuático, y en general, del dominio público hidráulico. 

 

Para realizar cualquier tipo de construcción en zona de policía de cauces, se exigirá la 

autorización previa al organismo de cuenca, a menos que el correspondiente PGOU, otras 

figuras de ordenamiento urbanístico o planes de obras de la Administración, hubieran 

sido informados por el organismo de cuenca y hubieran recogido las oportunas 

previsiones formuladas al efecto. 

 

Directrices para el uso público:  
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El uso público y las actividades recreativas y de ocio (senderismo, ciclismo de montaña, 

escalada, actividad ecuestre, etc.) se supeditarán a la conservación del territorio y de sus 

valores. Para ello, la utilización del medio natural como recurso de ocio, turístico, 

recreativo o educativo se desarrollará de tal manera que sea compatible con el 

mantenimiento y mejora del estado de conservación de dichos hábitats y especies y con 

su capacidad de acogida. De forma general, no se podrán realizar actividades recreativas, 

turísticas u otras actividades de uso público que supongan alteraciones graves del estado 

de conservación de los cauces, sus servidumbres y zonas de policía y protección. La 

Administración competente podrá regular aspectos concretos de las actividades de uso 

público, recreativas, deportivas y de ocio (como el senderismo, barranquismo, escalada, 

montañismo, ciclismo de montaña, etc.  

 

Todo aprovechamiento deberá contar con la preceptiva autorización.  

 

Directrices para las actividades educativas, de sensibilización, de participación pública y de 

investigación:  

 

Se promoverán trabajos y actuaciones de investigación, identificación, caracterización y 

evaluación del estado de conservación.  
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TABLA RESUMEN DE USOS URBANÍSTICOS AUTORIZABLES Y PROHIBIDOS: SUELO NO 

URBANIZABLE DE PROTECCIÓN POR CAUCES Y RIBERAS  

 

 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

S
U

E
L
O

 N
O

 U
R

B
A
N

IZ
A
B

L
E
 D

E
 P

R
O

T
E
C

C
IÓ

N
 P

O
R

 C
A
U

C
E
S
 Y

 R
IB

E
R

A
S
 (

R
D

 8
4
9
/1

9
8
6
) 

 

 

USOS SECTOR PRIMARIO 

Tipo I: Almacenes vinculados a la actividad 

agrícola, ganadera y/o forestal 
Prohibido 

Tipo II: Granjas e instalaciones ganaderas 
Autorizable (1) 

 

Tipo III: Otras instalaciones agropecuarias 
Autorizable (1) 

 

Tipo IV: Instalaciones forestales y cinegéticas 
Autorizable (1) 

 

USOS RESIDENCIAL 

UNIFAMILIAR 

Tipo I: Vivienda familiar aislada Prohibido  

Tipo II: Vivienda familiar aislada vinculada a 

actividades primarias 

Prohibido) 

 

 

USOS INDUSTRIALES 

Tipo I: Actividades extractivas y mineras Prohibido 

Tipo II: Actividades industriales, económicas y 

productivas 
Prohibido 

Tipo III: Depósitos al aire libre de cualquier 

naturaleza 
Prohibido 

Tipo IV: Talleres de reparación de vehículos, 

actividades propias industriales de reparación 

y mantenimiento 

Prohibido 

 

 

USO TERCIARIO 

Tipo I: Establecimientos comerciales de 

mediana o gran superficie 
Prohibido 

Tipo II: Tiendas de artesanía o de productos 

locales y/o comarcales (km 0) 
Prohibido 

Tipo III: Hoteles de pequeño tamaño (< 750 

m2) 
Prohibido 

Tipo IV: Hoteles de tamaño medio (> 750 m2) Prohibido  

Tipo V: Establecimientos de turismo rural, 

ocio y tiempo libre 
Prohibido 

Tipo VI: Campamentos de ocio, tiempo libre y 

turismo 
Prohibido 

USOS RECREATIVOS, 

DEPORTIVOS, 

EDUCATIVOS, OCIO EN 

MEDIO NATURAL 

Tipo I: Centros deportivos, recreativos, de 

ocio y esparcimiento 
Prohibido 

Tipo II: actividades educativas, de 

sensibilización, de participación pública y de 

investigación 

Prohibido 

USO DOTACIONAL 

PRIVADO - 

INFRAESTRUCTURAS 

Tipo I: Infraestructuras básicas de, 

telecomunicaciones, viario.  
Autorizable (1) 

Tipo II: Subestaciones eléctricas  Prohibido 

Tipo III: otros equipamientos culturales, 

científicos, asistenciales, religiosos, 

funerarios y similares 

Autorizable (1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipo I:   Elementos fijos pertenecientes al 

sistema viario de comunicaciones y de 

transportes en todas sus modalidades. 

 

 

Autorizable (2) 

Tipo II:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético en todas sus modalidades, incluida 

la generación, redes de transporte y 

distribución. Se incluyen plantas fotovoltaicas, 

 

 

Prohibido 
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 USOS GRUPOS 
Autorizable / 

Prohibido 

 

 

 

 

 

 

 

USO DOTACIONAL 

PÚBLICO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

termosolares, eólicas y/o cualquier instalación 

generadora de energía renovable 

Tipo III:   Elementos pertenecientes al sistema 

energético, incluidas redes de transporte y 

distribución. 

 

 

Autorizable (2) 

Tipo IV:   Elementos pertenecientes a la red 

de telecomunicaciones. 

 

 

Autorizable (2) 

Tipo V:    Elementos pertenecientes al 

sistema de tratamiento de residuos, 

incluyendo los sistemas de recogida, 

tratamiento y vertido. 

 

 

Prohibido 

Tipo VI:   Todos los que resulten así 

declarados en virtud de legislación específica. 

 

Autorizable (2) 

Tipo VII:    Otros equipamientos como los 

destinados a actividades y servicios 

culturales, científicos, asistenciales, 

religiosos, funerarios y similares. 

Prohibido 

 

(1) Acreditar necesidad de instalación en este suelo. Únicamente se podrá autorizar en zona de policía. Prohibido en DPH.  

 

Deberá contar con la preceptiva autorización del organismo de cuenca.  

 

Deberá tenerse en cuenta Artículo 9 bis del RDPH. Limitaciones a los usos en la zona de flujo preferente en suelo rural. 

 
(2) Se requiere acreditación de la necesidad de su emplazamiento en suelo no urbanizable. 

 

Requisitos exigibles que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y en función de las obras a realizar y los 

usos y actividades a implantar, determinados previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón 

de la obra, instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 
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Art. 31. CONDICIONES ESPECÍFICAS DE PROTECCIÓN DE ZONAS 

ARQUEOLÓGICAS Y SUS ENTORNOS 

 

Estas zonas, adicionalmente a las protecciones del área de protección ambiental en que se 

encuentren, estarán sujetas a la protección de la legislación arqueológica, tal como se describe 

en el Catálogo de Protección del Patrimonio Histórico de este PGOU. 
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CAPÍTULO 5.   NORMATIVA SECTORIAL DE INFRAESTRUCTURAS  
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Art. 32. CONDICIONES ESPECÍFICAS DE LA NORMATIVA SECTORIAL DE 

INFRAESTRUCTURAS 

 

Será de aplicación la normativa sectorial de cada una de las infraestructuras y espacios: 

- Carreteras 

- Ferrocarril 

- Corredor eléctrico 

- Dominio público hidráulico para cauces de agua 

- Infraestructuras de Distribución de Agua y Saneamiento 

 

 

Art. 32.1. Carreteras 

 

Será de aplicación la Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid 

y su Reglamento aprobado por Decreto 29/93, de 11 de marzo, y en particular, la 

reglamentación sobre zonas de domino público, de servidumbre, de afección y de línea 

edificación, cuyas condiciones son resumidas en el artículo 17.4, Afecciones de la red de 

carreteras, de estas Normas Urbanísticas Particulares. 

 

Los ámbitos que componen las carreteras quedan definidos por aquellos sistemas generales 

de comunicaciones y sus zonas de protección que estructuran el territorio a nivel 

supramunicipal (M-601, M-621, M-623, M-619, y cuantas se ejecutasen con ese carácter) 

cuyo tratamiento o ejecución es competencia de la DG de Carreteras de la Comunidad de 

Madrid. 

 

En particular, en el área afectada por la variante de la carretera M-623, se cumplirán las 

siguientes condiciones: 

 

1. El Plan General delimita corredores de 100 metros de ancho, con 50 metros a cada 

lado del eje de las alternativas señaladas en los planos de ordenación, que discurren 

por varias categorías de Suelo No Urbanizable Protegido, en donde toda solicitud de 

licencia de obras requerirá, previamente a la correspondiente calificación urbanística, 

informes de la Dirección General de Biodiversidad y de la Dirección General de 

Carreteras de la Comunidad de Madrid disponiendo condiciones para su ejecución. 

No se trata, por tanto, de una calificación de suelo, sino de la reserva de suelo para 

asegurar la viabilidad de su trazado y construcción; el trazado definitivo sí resultará 

calificado como sistema general de infraestructuras, con las correspondientes zonas 

de protección de una variante según determina la Ley de Carreteras de la Comunidad 

de Madrid. 

 

2. Una vez aprobado el Proyecto de Trazado de la variante, quedará delimitado el área 

de su calzada y explanaciones, y una franja de protección de 15 metros medida desde 

el borde exterior de éstas. El resto de las alternativas de trazado de la variante 

desaparecerán, así como los corredores de reserva de suelo, pasando a la clasificación 

de suelo señalada en el punto anterior. 
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Art. 32.2. Ferrocarriles 

 

Se aplicará la ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, y el Reglamento del 

Sector Ferroviario (RSF) aprobado por el RD 2.387/2004, de 30 de diciembre, con 

modificación el 8/11/2015. Las condiciones siguientes son parte de las condiciones del RSF; 

para cualquier actuación en el ámbito de afección de la línea ferroviaria deberá consultarse, 

adicionalmente, el resto del articulado de dicho Reglamento. 

 

Para el suelo no urbanizable, se respetarán las zonas de afección ferroviaria y condiciones 

señaladas en el artículo 17.5, Afecciones de la línea de ferrocarril, de estas Normas 

Urbanísticas Particulares. 

 

 

Art. 32.3. Corredor eléctrico 

 

Los corredores bajo las líneas de transporte de energía eléctrica deberán cumplir lo dispuesto 

en el Real Decreto 223/2008, Epígrafe 5.12, Paso por zonas. 

 

El corredor de servidumbre para la línea de muy alta tensión señalada en el plano 1.3.- 

Afecciones de Infraestructuras del Plan General, tiene un ancho de 50 metros a cada lado del 

eje de la línea. 

 

Se permitirán las actuaciones admitidas en la categoría de suelo protegido en que se 

encuentre, sujetas a la autorización por la compañía de transporte de energía, de acuerdo con 

la legislación sectorial, Real Decreto 223/2008 para alta tensión. 

 
El responsable de la explotación de la línea estará obligado a garantizar que la distancia de 

seguridad entre los conductores de la línea y la masa de arbolado dentro de la zona de 

servidumbre de paso satisface las prescripciones del Reglamento sobre condiciones técnicas, 

RD 223/2008, estando obligado el propietario de los terrenos a permitir la realización de tales 

actividades. 

 

 

 

Art. 32.4. Cauces de agua 

 

 

Los cauces de agua se regulan por la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, y su Reglamento 

del Dominio Público Hidráulico (RD 638/2016, de 9 de diciembre, que modifica el RD 

849/1986, de 11 de abril), y en particular, la reglamentación sobre zonas de dominio público, 

de servidumbre, de afección y de línea edificación, cuyas condiciones son resumidas en el 

artículo 17.6, Afecciones de cauces públicos, y en el artículo 30 de estas Normas Urbanísticas 

Particulares. 

 

 

Art. 32.5. Infraestructuras de distribución y saneamiento de agua 

 

 

1. Las siguientes infraestructuras se adscriben a la red supramunicipal pública de 

infraestructuras sociales de abastecimiento, saneamiento y reutilización de agua: 
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.- Abastecimiento de agua potable: 

 

● Aducción: 

o Arteria Navacerrada – Los Molinos 

o Arteria Ramal Depósito Collado Mediano (Colonias) 

o Nueva cámara rotura de carga 

o Conexión a depósito Collado Mediano 

● Regulación: 

o Depósito Municipal (Colonias) 

o Depósito Collado Mediano (Pueblo) 

o Depósito Collado Mediano (Pueblo II) 

 

.- Saneamiento: 

 

● Colector del Endrinal: B1 

● Emisarios del Endrinal: A2, A3 y B2 
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El esquema siguiente localiza las infraestructuras citadas: 
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2. Las arterias de aducción dispondrán de una Banda de Infraestructuras de Agua (BIA), 

y de una Franja de Protección (FP) a partir del límite exterior de la BIA, con las 

condiciones establecidas en el artículo 17.5. Afecciones de las conducciones de 

abastecimiento de agua, de estas Normas Urbanísticas Particulares. 

 

3. Diseño de las redes de distribución para consumo humano 

 

Los diseños de las redes de distribución de agua para consumo humano que se 

incluyan en los Proyectos de Urbanización de las nuevas actuaciones deberán cumplir 

las Normas para Redes de Abastecimiento vigentes en Canal de Isabel II, S.A., 

observándose especialmente el cumplimiento de las especificaciones relativas al 

diseño, materiales y diámetro mínimo en los proyectos de dichas redes de distribución 

y remitirse al Área Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A. (o departamento que lo 

sustituya) para, si procede y tras la revisión de la documentación aportada, comenzar 

la tramitación de la Conformidad Técnica de Abastecimiento. 

 

4. Red de saneamiento 

 

Con el objeto de minimizar la incorporación de aguas de lluvia en la red de 
alcantarillado, y en cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 
como en el Real Decreto 638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio 
Público Hidráulico, el Proyecto de urbanización deberá contemplar la implantación de 
Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), que eviten/laminen la incorporación 
en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia, o bien disponer de un tanque de 
laminación. Estos SUDS podrán disponerse tanto en el interior de las parcelas como 
en las zonas verdes previstas. En cualquier caso, el Canal de Isabel II, S.A. no 
gestionará esas instalaciones. 

 
No deberá incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel 
II S.A. y de titularidad de la Comunidad de Madrid o de Canal de Isabel II, un caudal 
de aguas residuales diluido superior a cinco veces el caudal medio de las aguas 
residuales aportadas por cada actuación 

 
Además, en el proyecto de urbanización de los sectores, se tendrá que garantizar que 
las aguas de escorrentía exteriores al ámbito de la actuación, y que discurran por 
vaguadas que hayan sido obstruidas por las obras de urbanización, no se incorporen a 
la red general de saneamiento por la que circulen aguas negras. 

 
Por otro lado, previamente a la conexión a la red de saneamiento, se deberán seguir 
las directrices y conclusiones indicadas en el documento Estudio de Diagnosis y Plan 
Director de la red de drenaje urbano del municipio de Collado Mediano redactado 
por Canal de Isabel II, S.A. 

 
Así mismo se deberán adecuar los distintos aliviaderos y regular los caudales de paso 
conforme a las exigencias de las autorizaciones de vertido correspondientes. 

 
De igual forma, deberán estar puestas en servicio los tramos necesarios de las 
actuaciones afectadas por los nuevos vertidos de Collado Mediano y de prioridad 1, 2 
y 3 que se han propuesto en el Estudio de Diagnosis y Plan Director del sistema de 
saneamiento de El Endrinal, redactado igualmente por Canal de Isabel II, S.A. 
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Cualquier conexión a Emisarios y Colectores de titularidad de la Comunidad de 
Madrid o adscritos a Canal de Isabel II, S.A, requiere la tramitación del art.8 del 
Decreto 170/98. 

 
En el caso de que las obras de urbanización afecten a colectores y emisarios existentes, 
éstos deberán retranquearse a zonas de dominio público a cargo del promotor de la 
actuación, que deberá ponerse en contacto con la Ventanilla Única de Atención a 
Promotores del Área Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A., o departamento que lo 
sustituya, para el inicio de las tramitaciones a realizar. 

 

 

5. Plano de infraestructuras hidráulicas de abastecimiento propuesto por Canal de 

Isabel II - Gestión.
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