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1 INTRODUCCIÓN. ANTECEDENTES 

 

La redacción del presente documento se lleva a cabo por la 

necesidad de tramitar un Plan Especial de Infraestructuras Viarias 

para complementar la ordenación pormenorizada que el PGOU 

tiene dispuesta en el tratamiento de las conexiones entre los 

espacios ubicados a ambas márgenes de la A6, en el Distrito 

Centro, entre los Barrios de La Marazuela, el Torreón de las Rozas y 

el Centro Urbano del Municipio. 

Ya en Agosto de 2009, se redactó un Estudio de Movilidad y 

Tráfico, que trataba sobre la Mejora de la Permeabilidad en el 

Centro Urbano-La Marazuela-El Torreón de las Rozas, en el 

entorno de la Autovía A-6. 

En el citado estudio se planteaban las actuaciones siguientes: 

− Acondicionamiento de las vías urbanas a ambas márgenes 

de la A-6. 

− Modificación de la sección del paso existente sobre la A-6, 

para mejorar el acceso a la Estación de Cercanías y a los 

barrios de La Marazuela y El Torreón. 

− Remodelación de las intersecciones en la Plaza de Madrid y 

la Calle Real. 

− Construcción de un paso inferior bajo la A-6 para completar y 

mejorar permeabilidad entre dichos barrios y el casco urbano 

de Las Rozas. 

Posteriormente el Ayuntamiento de las Rozas encarga un Estudio 

de Viabilidad para la ejecución de un paso inferior bajo la A-6 

(P.K. 17+900), para la mejora de la permeabilidad Centro Urbano-

La Marazuela-El Torreón, de las Rozas,  de acuerdo a lo propuesto 

por el Estudio de Movilidad anterior. 

En fechas posteriores se solicita a la Demarcación de Carreteras 

la viabilidad del paso inferior bajo la Autovía A6, la cual emite en 

Abril de 2013 un Informe favorable sobre la viabilidad técnica del 

citado paso inferior. 

En Mayo de 2014 el Ayuntamiento aprueba definitivamente el 

Plan Especial de Reforma Interior “San Francisco”, en el ámbito de 

la Plaza de Madrid y su entorno, en el que se formalizan, entre 

otras cuestiones, propuestas de ordenación de los espacios 

destinados a las infraestructuras de comunicaciones que 

intervienen en los estudios realizados anteriormente. 

 

 

 Gráfico 1. Distrito Centro de las Rozas y Ordenación del PERI de 

San Francisco 
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2 PROMOTOR 

 

El promotor del presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias 

para la mejora de la permeabilidad “Centro Urbano/La 

Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, para la ejecución de 

infraestructura de conexión de las márgenes de la A-6 a la altura 

del PK 17+885 es el Excmo. Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid, 

Madrid, con domicilio en la Plaza Mayor, número 1, Las Rozas de 

Madrid, Distrito Postal 28231, con N.I.F. P28127001. 

 

 

3 EQUIPO REDACTOR 

 

El presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias se redacta por 

los arquitectos Joaquín Jalvo Mínguez, colegiado COAM 7617, y 

Vanesa Jalvo Olmedillas, Arquitecta COAM 14465, con domicilio 

en Madrid, calle José Abascal 57, 3º D, Tf. 914 420 647, D.P. 28003, 

en nombre de Estudio Jalvo S.L.P., inscrita en el COAM con el 

número 70185, con el mismo domicilio y teléfono. 

Ha colaborado en el Estudio de Tráfico el consultor 

Infraestructuras, Cooperación y Medio Ambiente S.A., habiendo 

redactado el documento el Ingeniero de Caminos, Canales y 

Puertos  D. Fernando Gonzalez García. 
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5 DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 

 

El presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias, debido a su 

propio objeto, se refiere al ámbito definido por la propia autovía 

en esa localización; al entorno de los espacios viarios situados en 

colindancia a la A6 en el punto kilométrico 17,885 y a las parcelas 

colindantes que se encuentran directamente relacionadas con 

los espacios viarios citados. 

Su conformación irregular comprende la propia Autovía A6 en 

una longitud aproximada de 237 m en el entorno del punto 

kilométrico 17,855, las dos glorietas colindantes a ambas 

márgenes de la citada autovía y los entronques del viario urbano 

que tiene acceso desde las citadas glorietas, como es el Camino 

Viejo de Madrid. Asimismo se incluye dentro del ámbito del Plan 

Especial, por quedar inmerso dentro del espacio comprendido 

entre las dos glorietas citadas, la parcela situada entre la Autovía 

A6, la Carretera M505, el antiguo acceso a la glorieta que da 

acceso a la calle Real desde esta última carretera; la propia 

glorieta y la calle Juan Barjola. 

De acuerdo a la anterior descripción la delimitación del ámbito 

es la siguiente: 

Límite Norte: Parte de la alineación Oeste y Alineación Sur de la 

parcela del Colegio Público Virgen del Retamar desde la calle 

Real hasta la calle Juan Barjola; la sección transversal de la 

Avenida de La Coruña; la de la propia Autovía A6, en el punto 

kilométrico 18,065 y de las vías de servicio de la A-6. 

Límite Este: Alineación Este de la vía de servicio o calle Alto de las 

Cabañas; límite Este de la glorieta a la que da esta calle y 

alineación Este del Camino Viejo de Madrid hasta el límite sur de 

la parcela señalada con el número 21 de esta vía. 

Límite Sur: Sección del Camino Viejo de Madrid a la altura del 

límite sur de la parcela señalada con el número 21; límites Sur, 

Oeste y Norte de las alineaciones de la calle del Faro; nueva 

alineación en el Camino Viejo de Madrid de la parcela señalada 

número 2  de la calle del Faro; alineación Sur del Camino Viejo de 

Madrid en la parcela señalada con el número 2 de esta vía; 

alineación Norte y parte de la Este de la parcela señalada con el 

número 2 del Camino Viejo de Madrid; sección de la Avenida de 

La Coruña y Límite Norte de  la Carretera M505,  

Limite Oeste: Sección del espacio ajardinado entre la Carretera 

M505 y la Carretera M515; alineación Este de la Parcela del 

Polideportivo Retamar y sección de la Calle Real. 

En el gráfico número 3 se puede apreciar la delimitación gráfica 

de la descripción anterior. 

 

 

Gráfico 3. Delimitación del Plan Especial 
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7 SUPERFICIE 

 

La superficie de las parcelas y espacios públicos que 

conforman el Plan Especial es de 29.633,71 m2s, que es a la 

que atiende el presente Plan Especial. 

De esa superficie 28.948,68 m2s (el 97,69 %) se corresponden a 

espacios viarios de dominio público y a una parcela de 

equipamiento público y el resto, 685,03 m2s (el 2,31 %) a cuatro 

propiedades privadas 

 

 

8 DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO Y DE LA SITUACIÓN ACTUAL 

 

El ámbito del Plan Especial es, principalmente, el conjunto de 

espacios viarios situados a ambas márgenes de la Autovía A6 que 

dan acceso a las edificaciones existentes en el Centro Urbano de 

Las Rozas y al barrio de La Marazuela y el Camino Viejo de 

Madrid. 

A modo de isleta se ubica una parcela de propiedad privada 

que queda inmersa en ese área y por ello necesariamente debe 

incorporarse a la planificación que se derive del Plan Especial 

que ordene las Infraestructuras viarias en ese ámbito. 

Colateralmente se incluye en el Plan Especial, dadas sus 

características particulares tres parcelas al principio del Camino 

Viejo de Madrid, entre el entronque con la glorieta a la que 

accede y la calle del Faro. 

La delimitación del ámbito está relacionada con la disponibilidad 

de espacio necesario para analizar el posible impacto que se 

produzca en la ejecución de la infraestructura viaria que sea 

precisa para poder efectuar el enlace de las dos partes de los 

desarrollos edificatorios y urbanísticos existentes a ambos 

márgenes de la A6, de acuerdo a las disposiciones del PGOU y 

conforme a las actuaciones que se han efectuado y que han 

quedado relacionadas en el apartado de Antecedentes. 

En consecuencia el ámbito superficial del Plan Especial 

fundamentalmente abarca el espacio que ocupan las dos 

glorietas existentes en la proximidad a la Autovía A6 en el PK 

17+885, las parcelas de suelo urbano colindantes a la autovía y a 

la glorieta desde la que tiene acceso la calle Real, para posibilitar 

la ejecución del enlace que se plantea en función de las 

necesidades advertidas en la ejecución del PGOU y las parcelas 

situadas en el primer tramo del Camino Viejo de Madrid. Su 

descripción gráfica se adjunta en el gráfico número 5. 

La configuración topográfica de los espacios es favorable al 

Proyecto de intercomunicación de las dos márgenes, ya que las 

dos glorietas están deprimidas con respecto a la Autovía A6, lo 

que favorece su interconexión al disponer las dos de una rasante 

similar y con la cota necesaria para permitir el paso inferior bajo 

la Autovía A6. 

Las características geológicas del suelo en el que se ubica el 

presente planeamiento se corresponde con la Facies Madrid, 

Gráfico 5. Ámbito del Plan Especial 
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Se adjunta continuación, en el gráfico número 7, reportaje 

fotográfico general del estado actual del ámbito que ordena el 

presente Plan Especial. 

Las instalaciones e infraestructuras que se emplazan en el ámbito 

del Plan se pormenorizan en un apartado posterior. 

En cuanto a la situación actual, en la ordenación del espacio 

viario, se debe resaltar que al no haber sido posible la ejecución  

las previsiones del PGOU en la ejecución de la plataforma que 

unía las dos zonas urbanas ubicadas en ambas márgenes de la 

autovía debido a las determinaciones físicas del trazado de la 

autovía y de la plataforma de unión prevista, se deben efectuar, 

para conseguir los desplazamientos entre las diferentes partes del 

núcleo urbano, desvíos en la dirección de los mismos que en 

algunos casos son difíciles y generan perturbación en el resto de 

los itinerarios y en otros casos no se pueden efectuar. 

Por ello se procedió a elevar las propuestas para la realización de 

una comunicación entre las dos partes de la autovía, que es a lo 

que atiende este Plan Especial, de forma que se estudien y se 

presenten las soluciones para la ordenación urbanística 

pormenorizada en este ámbito del término municipal. 

Esta actuación posee una directa relación con la propia de la 

Plaza de Madrid, ya que ésa ordenación ha debido tener en 

cuenta las dificultades de ejecución de la plataforma prevista en 

el Plan General para formalizar la conexión entre ambas 

márgenes de la A6, desplazando esta necesidad hacia la zona 

donde se propone la actual ordenación y que está en 

consonancia con la geomorfología de los terrenos que se 

ordenan, posibilitando de esta forma la ejecución de las 

directrices del Plan General de Ordenación 
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10 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL 

La clasificación del suelo en el área al que se refiere el presente 

Plan Especial es de suelo urbano consolidado, estando calificada 

la mayor parte de la superficie del Plan como Zona Viaria 

perteneciente al Sistema General de Comunicaciones (Red de 

Infraestructuras de Comunicaciones Generales).  

Únicamente en la parcela existente, colindante a la glorieta 

ubicada al Oeste de la A6, se dispone un Sistema General de 

Equipamientos (Red de Equipamientos Generales) de Servicios 

Urbanos, calificado con la Norma Zonal 6. 

En el entronque del Camino Viejo de Madrid y la actual rotonda 

existe asimismo una parcela calificada con la Norma Zonal 7 de 

espacios libres de sistemas locales. 

Hay que hacer constar que las parcelas que conforman el 

ámbito del Plan Especial no están incluidas en ningún tipo de 

Catálogo. 

En el gráfico 10 se pueden observar las determinaciones 

anteriormente relacionadas 

 

 

. 
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Gráfico 10. Determinaciones de ordenación del Plan General en el ámbito del Plan Especial. Infraestructuras. Red viaria y transporte 
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12 SOPORTE INFORMÁTICO 

 

Se adjunta en el Anejo 2 el soporte informático correspondiente a 

toda la documentación contenida en el presente Plan Especial. 

 

 

 

 

 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 
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PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS PARA LA MEJORA DE LA PERMEABILIDAD “CENTRO 

URBANO/LA MARAZUELA/CAMINO VIEJO DE MADRID”, PARA LA EJECUCIÓN DE INFRAESTRUCTURA DE 

CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6 A LA ALTURA DEL PK 17+885 

 

 

MEMORIA DE INFORMACIÓN 

 

ANEJOS  

 

 

ANEJO Nº 1. Descripción catastral de las parcelas incluidas en la delimitación 

ANEJO Nº 2. Soporte Informático 
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1 JUSTIFICACIÓN DE LA REDACCIÓN Y DEL CONTENIDO DEL PLAN 

 

Se redacta el presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias para 

la ejecución de la infraestructura de conexión de las márgenes de la 

A-6 a la altura del PK 17+885, para complementar y concretar  las 

determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana del 

municipio al haberse producido adaptaciones de las disposiciones 

del planeamiento en el entorno de la Carretera Nacional A6 a la 

altura del Distrito Centro, entre los Barrios de La Marazuela, el Torreón 

de las Rozas y el Centro Urbano del Municipio, de tal forma que ante 

la imposibilidad de ejecutar la plataforma que se había previsto en 

esta zona para unir ambos espacios urbanos es necesario efectuar 

un desarrollo de las determinaciones del planeamiento general que 

posibilite los objetivos del PGOU en cuanto a la conectividad de 

ambas márgenes de la carretera. 

En este sentido ya se han ejecutado ciertas acciones que se han 

expuesto en los Antecedentes de la Memoria de Información y que 

conducen a la necesidad de desarrollar las disposiciones de 

conexiones entre las dos márgenes de la carretera de acuerdo a las 

posibilidades reales para efectuar dicha conexión y conforme a la 

trayectoria que en ese sentido ha realizado hasta el momento el 

Ayuntamiento de las Rozas de Madrid. 

La propia LSMad señala: 

“Artículo 50. Función. 
1. Los Planes Especiales tienen cualquiera de las siguientes funciones: 

 a)  La definición, ampliación o protección de cualesquiera 
elementos integrantes de las redes públicas de infraestructuras, 
equipamientos y servicios, así como la complementación de sus 
condiciones de ordenación con carácter previo para legitimar 
su ejecución”. 

 
 

Asimismo el RP, los artículos 76.2 y 76.3 disponen: 

“2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales 
Municipales de ordenación y de las Normas Complementarias y 
Subsidiarias del Planeamiento, podrán asimismo formularse Planes 
Especiales, sin necesidad de previa aprobación del Plan Parcial, 
con las siguientes finalidades: 
Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas de 
protección, del sistema de espacios libres destinados a parques 
públicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento comunitario 
para centros y servicios públicos y sociales a nivel de Plan General. 
…. 
…. 
…. 

3. En ausencia del Plan Director Territorial de Coordinación o de Plan 
General, o cuando éstos no contuviesen las previsiones detalladas 
oportunas, y en áreas que constituyan una unidad que así lo 
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recomiende, podrán redactarse Planes Especiales que permitan 
adoptar medidas de protección en su ámbito con las siguientes 
finalidades: 
a) Establecimiento y coordinación de las infraestructuras básicas 

relativas al sistema de comunicaciones, al equipamiento 
comunitario y centros públicos de notorio interés general, al 
abastecimiento de agua y saneamiento y a las instalaciones y 
redes necesarias para suministro de energía, siempre que estas 
determinaciones no exijan la previa definición de un modelo 
territorial 

…. 
…. 
….” 

Para completar las disposiciones normativas del presente Plan 

Especial el PGOU dispone: 

“Artículo 3.2.5. Figuras de planeamiento. 
El desarrollo del Plan General se instrumentará mediante los siguientes 
tipos de planes: 
…. 
…. 
c). Planes especiales, que podrán ser  de Reforma Interior ahora la 
ordenación detallada en el suelo urbano o con otras finalidades 
específicas en cualquier clase de suelo. 

 

Por lo tanto y ante la necesidad de realizar, como ya se ha 

expuesto, el desarrollo de la ordenación dispuesta en el Plan 

General con una la ordenación complementaria a las disposiciones 

de la planificación en cuanto se refiere al Sistema de 

Comunicaciones viarias en el entorno de la A-6, así como planificar 

las condiciones para la ordenación  de su entorno, y todo ello con 

carácter previo para legitimar su ejecución, se redacta el presente 

Plan Especial que se refiere a los objetivos marcados en la 

reglamentación y normativa vigente. 

Con respecto al contenido del presente Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias se debe estar a lo dispuesto, para este tipo de 

documentos, en la LSMad, en el RP y en el PGOU. 

La LSMad específica, a estos efectos, en los artículos 51 y 52: 

“Artículo 51. Contenido sustantivo. 
1. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones adecuadas a 

sus finalidades específicas, incluyendo la justificación de su propia 
conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de 
ordenación del territorio y del planeamiento urbanístico vigentes 
sobre su ámbito de ordenación. 

2. En todo caso, el Plan Especial contendrá, según proceda: 
 a) Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan 

a su objeto específico, en su función de desarrollo del Plan 
General. 

… 
… 

 
Artículo 52. Documentación. 
El Plan Especial se formalizará en los documentos adecuados a sus 
fines concretos, incluyendo, cuando proceda, Catálogo de bienes y 
espacios protegidos e informe de los organismos afectados. “ 

 

A estos efectos el Reglamento de Planeamiento dispone: 

 

“Artículo 76 
… 
… 
2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales 

Municipales de ordenación y de las Normas Complementarias y 
Subsidiarias del Planeamiento, podrán asimismo formularse Planes 
Especiales, sin necesidad de previa aprobación del Plan Parcial, con 
las siguientes finalidades: 
a) Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas de 

protección, del sistema de espacios libres destinados a parques 
públicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento comunitario 
para centros y servicios públicos y sociales a nivel de Plan General. 

… 
…” 
 

Artículo 77 
1. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones necesarias 

para el desarrollo del Plan Director Territorial de Coordinación, del 
Plan General de ordenación o de las Normas Complementarias y 
Subsidiarias. 
En los supuestos del número 3 del artículo anterior, los Planes 
Especiales deberán contener las determinaciones propias de su 
naturaleza y finalidad, debidamente justificadas y desarrolladas. 

2. Las determinaciones a que se refiere el número anterior se 
concretarán en los documentos siguientes: 
a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y 

oportunidad del Plan Especial de que se trate. 
b) Estudios complementarios. 
c) Planos de información y de ordenación a escala adecuada. 
d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de reforma 

interior o de ordenación de recintos y conjuntos históricos y 
artísticos. 

e) Normas de protección cuando se trate de Planes Especiales de 
esta naturaleza. 

f) Normas mínimas a las que hayan de ajustarse los proyectos 
técnicos cuando se trate de desarrollar obras de infraestructura 
y de saneamiento. 

g) Estudio económico-financiero. 
3. El contenido de la documentación de los Planes Especiales tendrá 

el grado de precisión adecuado a sus fines, y aquélla será igual a 
la de los Planes Parciales cuando sean de reforma interior, salvo 
que alguno de los documentos de éste sea innecesario por no 
guardar relación con la reforma.” 

 

Asimismo el PGOU concreta el contenido que deben poseer los 

planes Especiales: 

“3.2.9. Planes Especiales  
El Plan Especial es el instrumento paran  el desarrollo específico del 
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Plan General desde el punto de vista sectorial, es decir, con 
incidencia limitada a los aspectos urbanísticos comprendidos en 
sus objetivos. 

Los Planes Especiales podrán tener como finalidad: 
El desarrollo de infraestructuras pertenecientes a los sistemas 

generales. 
…. 
….…. 
Los Planes Especiales contendrán las determinaciones y 

documentación que señalan los artículos 84 y siguientes de la Ley 
del Suelo1 y los artículos 76 y siguientes del Reglamento de 
Planeamiento. 

… 
… 
…” 

Por lo tanto, de acuerdo a lo expuesto anteriormente, el contenido 

del presente Plan Especial debe contener los siguientes 

documentos: 

- a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y 

oportunidad del Plan Especial, con expresión de la 

conformidad con los instrumentos de planeamiento vigentes. 

- b) Estudios complementarios. 

- c) Normas mínimas a las que hayan de ajustarse los proyectos 

técnicos. 

- d) Planos de información y de ordenación. 

- e). Plan de etapas 

- f) Estudio de Viabilidad e Informe de Sostenibilidad Económica2 

- g) Resumen ejecutivo3 

                                                   
1 La cita debe entenderse al artículo 51 y siguientes de la LSMad. 
2 En función de lo dispuesto en el artículo 22 LS15 se debe entender que el Estudio 
Económico Financiero debe enmarcarse en un Estudio de Viabilidad e Informe de 
Sostenibilidad Económica. 
3 Complementariamente debe adicionarse un Resumen Ejecutivo, para 
cumplimentar lo dispuesto en el artículo 25.3 LS15 

 

Las determinaciones propias de los Planes Parciales que debe 

incorporar el presente Plan Especial, al tratarse de las infraestructuras 

viarias para la conexión de las dos márgenes de la Autovía A6i, se 

refieren al trazado y características de la red de comunicaciones, 

con señalamiento de alineaciones y rasantes y las características de 

la red de transporte público, así como las características y trazado 

de las redes de servicios. 

Según se puede comprobar en el presente Plan y en los nueve 

Documentos que lo integran se contiene todo lo especificado en la 

legislación y normativa vigente anteriormente expuesta. 
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2 MARCO LEGAL 

 

La legislación y normativa urbanística a tener en cuenta en el 

este Plan Especial deviene de la Ley de Suelo y Rehabilitación 

Urbana (LS15), la del Reglamento de Valoraciones (RVLS) y de la 

Ley del suelo de la Comunidad de Madrid (LSMad.  

Adicionalmente se deben tener en cuenta las disposiciones que 

se encuentran vigentes de forma supletoria en el Reglamento de 

Planeamiento Urbanístico (RP) y como documento de 

ordenación urbanística superior, el Plan General de Ordenación 

Urbana de Las Rozas de Madrid (PGOU) en cuanto a sus 

determinaciones gráficas y normativas para el ámbito al que se 

refiere el presente Plan Especial. 

Debido al carácter y ubicación del presente Plan Especial se 

debe estar asimismo a lo dispuesto sectorialmente en la vigente 

Ley de Carreteras del Estado (LCE), la Ley de Carreteras de la 

Comunidad de Madrid (LCCM), al Reglamento General de 

Carreteras del Estado (RGC), la Ley de Evaluación Ambiental 

(LEA), la Ley de Promoción de la Accesibilidad (LPASB), el 

Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promoción de 

la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas 

(RTDMPABA), las condiciones básicas de accesibilidad y no 

discriminación de las personas con discapacidad para el acceso 

y utilización de los espacios públicos urbanizados y edificaciones 

(RDCBA) y las condiciones básicas de accesibilidad y no 

discriminación para el acceso y utilización de los espacios 

públicos urbanizados (ODTAC). 

 

 

 



 DOCUMENTO 2. MEMORIA  DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA 42 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6. LAS ROZAS DE MADRID. MADRID 

 

 

 

 

 

 

 

 

3 OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACIÓN 

 

El PGOU del municipio de Las Rozas de Madrid diseñó el Sistema 

General Viario para cohesionar la ciudad existente, resolver los 

problemas derivados de la comunicación urbana e interurbana y 

lograr la estructuración de la red de comunicaciones en el 

municipio. 

En el ámbito al que se refiere el presente Plan Especial, el PGOU 

había previsto una conexión entre los desarrollos urbanos e 

infraestructuras existentes a los dos márgenes de la A6. La gestión 

de estas determinaciones estableció que su instauración no sería 

posible debido a las circunstancias físicas y económicas que 

suponía esa infraestructura y la conexión entre las dos partes del 

municipio, situadas a ambas márgenes de la A6, se resolvió, en 

una primera instancia, con la ejecución de una pasarela para 

peatones entre la Estación de Cercanías y el Centro del Casco 

Urbano y se comenzaron las gestiones para posibilitar la unión de 

las comunicaciones rodadas entre las dos partes del término 

municipal. 

La solución alternativa que se encontró por parte de las 

Administraciones implicadas para lograr el objetivo de la 

planificación general y lograr la permeabilidad entre las dos 

márgenes de la Autovía fue la de realizar una unión, a través de 

un enlace bajo la A6, que posibilitara la conexión del Barrio de La 

Marazuela y el Camino Viejo de Madrid con la red de glorietas 

existentes al Este de la A6, para que posteriormente desde las 

mismas se distribuyera las comunicaciones rodadas y las 

peatonales a las que no se destinaba la pasarela peatonal 

proyectada, al resto del Centro Urbano de Las Rozas. 

Esta posibilidad se vio reforzada al realizar la planificación del 

Plan Especial de Reforma Interior “San Francisco”, previsto en el 

planeamiento general que ordena las comunicaciones en la 

zona centro y en el entorno de la Plaza de Madrid y el lado Este 

de la A6, partiendo de la propuesta que se debe conectar las 

dos partes del municipio separadas por la A6 con una 

comunicación rodada bajo la citada A6 en el emplazamiento 

que se estaba tramitando y gestionando. 

La ordenación propuesta en ese Plan Especial potencia la 

necesidad de incorporar ese enlace a distinto nivel, de forma que 

se vean resueltas las posibles alteraciones que se pudieran crear 

en el tráfico en esta zona del municipio y lograr los objetivos del 

Plan General así como una correcta ordenación del tráfico en 

esta zona del municipio. 

Por lo tanto el objetivo directo del presente Plan Especial es 
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ordenar las comunicaciones en esta área y planificar 

pormenorizadamente el ámbito al que hace referencia el citado 

paso inferior para precisar las determinaciones que se deben 

disponer en el entorno de esta obra y complementar las 

propuestas del PGOU derivada de esta actuación, de forma que 

se logre la permeabilidad física y funcional entre las dos 

márgenes de la Autovía A6, integrando las comunicaciones de 

forma directa y resolviendo los problemas derivados de la 

complejidad de la situación existente  

Como consecuencia de estas objetivos se propone en esta 

planificación la concreción de los diferentes elementos y 

parámetros urbanísticos establecidos en el Plan General 

desarrollando las directrices necesarias para garantizar las 

comunicaciones entre las dos partes del municipio, completando 

las alineaciones y rasantes de las actuaciones de la propia 

conexión y las de los predios colindantes para posibilitar esta 

actuación, manteniendo la ordenación y zonificación que el 

PGOU propuso en su momento, sin que sufra alteración alguna la 

cuantía de los espacios libres o zonas verdes públicas que la 

planificación general, en su ordenación pormenorizada de mayor 

detalle, estableció en esta parte del suelo urbano y concretar la 

ordenación de acuerdo a las determinaciones que se propongan 

para la necesaria conexión entre las dos partes del municipio, 

objetivo central de esta planificación, cumplimentando las 

decisiones del Plan General de Ordenación Urbana, como ya se 

ha expuesto anteriormente. 

Para posibilitar el desarrollo de las determinaciones del Plan se 

procederá a adecuar las alineaciones de las parcelas existentes 

en el interior de su delimitación y asimismo se ajustarán aquellas 

alineaciones de las parcelas colindantes a su situación actual o a 

las que sean derivadas de las determinaciones del Plan, según se 

podrá advertir en la documentación gráfica que se incluye en los 

Planos de Ordenación. 

En este sentido se reajustan las alineaciones del Camino Viejo de 

Madrid para poder disponer de las aceras adecuadas a las 

normas de accesibilidad, puesto que los equipamientos existentes 

demandan unas condiciones de intercomunicación con el resto 

del municipio en condiciones normales para los itinerarios que 

llegan hasta ellos, puesto que los actuales no superan el mínimo 

admisible 

Estos objetivos quedan enmarcados dentro del expediente de 

viabilidad técnica que se ha seguido ante el Ministerio de 

Fomento para la aprobación de un paso inferior en la Autovía del 

Noroeste A6 que con fecha 29 de Abril de 2013, recibió el Informe 

Favorable por la Demarcación de Carreteras de Madrid de esa 

Administración, por lo que el objetivo de llevar a la práctica esa 

infraestructura e incardinar su ejecución dentro del planeamiento 

municipal se presenta como adicional o complementario al 

anteriormente expuesto. 

Asimismo se podrá resolver con la planificación de esta 

actuación los problemas existentes en las infraestructuras de esta 

zona, incorporando a las redes los servicios necesarios para el 

normal funcionamiento del espacio urbano en el que se 

desarrolla. 

Los criterios que se deben atender para lograr los objetivos 

enunciados se corresponden, en primer lugar, a los que persiguen 

una mayor fluencia en las comunicaciones entre las dos partes 

del municipio. Es decir, los itinerarios para posibilitar las 

comunicaciones rodadas y peatonales deben priorizarse para 

permitir una comunicación directa entre los espacios urbanos 

situados a ambas márgenes de la autovía, resolviendo la 

complejidad actual y actuando coordinadamente con lo 

dispuesto en el Plan Especial de Reforma Interior “San Francisco”, 

y de esta forma se conseguirá una permeabilidad real entre los 

dos espacios urbanos. Estas comunicaciones se contemplarán 

desde el punto de vista del vehículo rodado y del peatón para 

impulsar en todos los modos las comunicaciones.   

Complementariamente y para conseguir de forma adecuada los 

objetivos es necesario asimismo resolver esa permeabilidad con 

un tratamiento acorde con el entorno urbano en el que se 

plantea, de forma que las intervenciones en los viarios 

colindantes a los solares y parcelas contiguas, o las que se 

produzcan en el interior de la parcela en la que se ubique el 

propio viario de conexión, no causen traumas con la 
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implantación de las nuevas infraestructuras tanto viarias como de 

servicios. 

Ello conllevará la ubicación de las conexiones y trazados viarios 

en la zona más propicia, de forma que la disposición de las 

nuevas infraestructuras no alteren el estado actual y en el caso 

de que sea necesario un nuevo planteamiento de alineaciones y 

rasantes se ordene el espacio con la mayor sensibilidad en este 

aspecto, ya que ello conllevará un mejor tratamiento ambiental 

de todo el entorno urbano y posibilitará la permeabilidad 

deseada. 

Con respecto a la ordenación urbanística del área planificada se 

deberá atender al criterio de no disminuir los espacios libres de 

dominio y uso público o zonas verdes y asimismo adecuar los 

espacios dotacionales a las necesidades derivadas de la 

implantación de los nuevos canales de comunicación, 

imprescindibles para establecer la permeabilidad deseada como 

objetivo primario. 

En función de ello es necesario, como criterio obligatorio de 

observación en la ordenación del conjunto, contemplar las 

determinaciones de la nueva legislación de carreteras para 

completar la ordenación del ámbito del Plan conforme a ella, ya 

que la mayoría del suelo que comprende el área estudiada se 

corresponde con los terrenos destinadas a autovías, vías de 

servicio y calles colindantes, por lo que la observación de sus 

nuevas disposiciones tendrá que contemplarse en la nueva 

ordenación  

El estudio del tráfico en el espacio que se planifica y su entorno 

aportará criterios de ordenación que se deberán integrar en la 

propuesta que se formalice, de forma que se puedan garantizar 

las comunicaciones conforme al resultado del mismo. 

Finalmente se debe adoptar un criterio, que se integra con los 

anteriores, en el sentido de prever las infraestructuras de servicios 

necesarios para paliar los déficits actuales y lograr que las 

propuestas complementen las redes existentes lo que incidirá 

directamente en la consecución de los objetivos propuestos. 

El presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias se refiere 

exclusivamente a una actuación en el medio urbano ya 

consolidado que desarrolla las determinaciones ya contenidas en 

el Plan General para la determinación de los Proyectos que 

consigan la comunicación prevista entre las dos márgenes de la 

Autovía en este ámbito del suelo urbano; no establece ningún 

uso de nueva creación y mantiene los establecidos en la 

planificación general. Asimismo este Plan no influye en otros 

planes, puesto que se limita al mandato del Plan General de 

conseguir la intercomunicación de los barrios reseñados y su 

vinculación al territorio se refiere únicamente a su ámbito de 

actuación. 

Con la implantación de los criterios expuestos se deben lograr los 

objetivos que se proponen y de esta forma y a través de las 

propuestas que se formalicen, se pueda conseguir la 

permeabilidad de la trama urbana en esta parte de la ciudad y 

que por los motivos ya relatados no ha sido posible todavía 

conseguirla, en cumplimiento de las determinaciones del 

planeamiento general que perseguía, con otras acciones 

demostradas imposibles de ejecución, llegar a implantar esa 

necearía continuidad del tejido urbano en el centro urbano de 

Las Rozas de Madrid. 
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4 DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 

 

El contenido de la ordenación del presente Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias es el que describe las propuestas que se 

presentan para mejorar la situación actual de una parte del 

Sistema General Viario y conseguir la permeabilidad del tejido 

urbano en el área de estudio. Colateralmente se plantean 

diferentes proposiciones relacionadas con las propuestas 

anteriores, relativas a la ordenación pormenorizada del espacio 

ordenado que debe ser de aplicación a las parcelas que se 

encuentran dentro del ámbito de estudio. 

Por lo tanto este contenido se refiere a los aspectos relacionados 

con los siguientes conceptos; 

• Definición de las acciones necesarias para conseguir la 

permeabilidad de la malla urbana, en el tramo en el que la 

Autovía del Noroeste A6 discurre por esta parte del municipio 

(PK 17+885). 

• Concreción de las intervenciones necesarias sobre la 

estructura viaria para conseguir los objetivos marcados 

• Adecuación a las anteriores propuestas de la ordenación 

pormenorizada de las parcelas incluidas en la delimitación. 

• Adaptación de las alineaciones y rasantes de las parcelas 

colindantes a la actuación, teniendo en cuenta el alcance de 

las determinaciones  en las propuestas que se efectúan. 

• Análisis de las infraestructuras existentes en las redes de 

servicios para efectuar las propuestas que incidan en la 

permeabilidad de la trama urbana deseada.  

Los anteriores títulos que inspiran las soluciones propuestas para 

conseguir los objetivos enunciados quedan reflejados en la 

descripción de las actuaciones que se proponen. 

La acción más relevante para conseguir la permeabilidad de una 

trama urbana que se encuentra fracturada por la disposición de 

un sistema general viario impermeable, como es el presente caso, 

es tratar de perforar esa impermeabilidad con elementos de 

comunicación entre las dos partes de la trama urbana 

segregada. Es como trazar “puentes” de conexión sobre los ríos 

que discurren por el centro de las ciudades.  

Esos “puentes” pueden ser sobre el nivel del elemento que causa 

la rotura o bajo su nivel. 

En el presente caso, la antigua ordenación del PGOU preveía, 

como se ha analizado, una propuesta de una plataforma sobre el 

nivel de la A6 para conseguir ese “puente“ de unión, pero se 

demostró en su momento que no era viable su ejecución por 

diferentes motivaciones, entre las que se encontraba la derivada 

de la falta de condiciones técnicas para garantizar el paso en la 

propia autovía, por lo que fue desechada desde un principio. 

Actualmente existe un puente de unión peatonal para el acceso 

a la estación de cercanías de Renfe y un paso de 

comunicaciones rodadas y peatonales, con gran dificultad en los 

accesos, puesto que parte de una vía con acceso restringido y 

por motivos de ordenación del tráfico también dispone de 

limitaciones en los giros para el tráfico motorizado.  

En el área en la que es posible conseguir esa permeabilidad, que 

se sitúa en el PK 17+885 de la A6, se ubica un espacio con las 

Gráfico 11. Determinaciones de ordenación del Plan General en el 

ámbito del Plan Especial 
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condiciones topográficas y de accesibilidad necesarias para 

proponer un enlace viario que atienda a los diferentes modos de 

comunicación que se pueden contemplar en la ciudad 

Asimismo dispone de los accesos necesarios para poder 

garantizar las conexiones del tráfico rodado entre las dos partes 

de la trama urbana que en este momento se encuentran 

separadas, de acuerdo a lo que el Estudio de Tráfico señala, por 

lo que se establece que es necesario un paso a nivel inferior a la 

A6, de doble sentido de tráfico y que permita la incorporación de 

otros sistemas de comunicaciones propios del entorno urbano 

Esta solución ya ha sido validada por la Autoridad que gestiona la 

citada autovía, por lo que se procede a ordenar este ámbito de 

la ciudad teniendo en cuenta las propuestas que se han 

considerado para conseguir la continuidad necesaria entre los 

espacios urbanos a cada lado de la citada autovía. 

Para poder resolver los accesos a este enlace  o “puente” bajo la 

autovía es preciso conectar los sistemas viarios que se encuentran 

a ambas márgenes para conseguir de forma real esa 

permeabilidad en la ciudad. 

En lo referente al tráfico rodado se propone un trazado de vía de 

doble sentido que se enlace, por el Este, con una glorieta que 

tenga comunican con la propia Autovía del Noroeste A6, con la 

vía de servicios de la misma y con la Calle Alto de las Cabañas y 

el Camino Viejo de Madrid. A través de esas vías rodadas se 

puede acceder desde la zona Este del municipio, (La Marazuela 

y desarrollos aledaños) al enlace propuesto. 

Al otro lado del “puente”, o paso inferior, se debe enlazar con la 

glorieta situada al Oeste de la A6 y desde ella se conseguirá 

distribuir el tráfico al resto del término municipal y sobre todo al 

Centro del Núcleo Urbano, de tal forma que el tráfico que se 

incorpore a esta glorieta procedente de lado Este pueda 

acceder de forma fluida y sin causar alteraciones a ese Centro 

Urbano que, de esta forma, quedará unido con el Barrio de La 

Marazuela y el Camino Viejo de Madrid. 

La creación de este enlace precisa de una calle que una el 

“puente”, o paso inferior de la Autovía con la citada glorieta 

situada al Este de la misma. Para ello es necesario discurrir por 

unas parcelas de propiedad municipal, lo que permitirá lograr la 

adecuación de las rasantes de ambos elementos viarios y a la vez 

proporcionar la citada permeabilidad al tráfico rodado. 

Esta unión se resuelve con una vía de doble sentido y dos carriles 

en el total de la sección que une las dos rotondas a ambas 

márgenes de la autovía. 

Para garantizar la adecuación topográfica y asegurar las 

conexiones en los puntos adecuados es necesario desplazar la 

glorieta existente al Este de la Autovía, a la que accede en estos 

momentos el Camino Viejo de Madrid, hacia el Norte, sin que ello 

cause ningún problema ni desde el punto de vista de 

adecuación de las rasantes ni de los accesos a los solares 

colindantes. 

El viario peatonal se incorpora a la propuesta a través de unas 

aceras colindantes al espacio destinado a la calzada y se 

conexiona a las redes peatonales existentes a ambas márgenes 

de la autovía garantizando de la misma forma la permeabilidad 

peatonal entre las dos partes del tejido urbano. 

La incorporación del viario en su totalidad a través de la parcela 

de propiedad municipal ubicada al Oeste de la A6 provoca la 

redefinición de los espacios dotacionales y de los espacios libres o 

zonas verdes que están delimitados por el PGOU en esta 

ubicación. 

Por ello se reajustan las alineaciones y rasantes para la parcela de 

equipamiento y se procede a una conformación de la parcela 

destinada a espacio libre o zona verde, sin que se reduzcan las 

superficies de estas calificaciones ni se modifique la ubicación de 

la misma, teniendo en cuenta las reservas de suelo que será 

necesario prever para la adecuación al terreno de la calle de 

salida desde el paso inferior. 

Para estas parcelas y para el propio espacio destinado al viario 

público se mantienen los parámetros urbanísticos definidos en las 

Normas Urbanísticas que sean de aplicación a la calificación de 

estos espacios en la ordenación pormenorizada que posee el 

Plan General vigente. 
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Con respecto a la ordenación del Sistema General de 

Comunicaciones dispuesto en la planificación general actual no 

se introducen nuevas propuestas, sino que al actuar sobre el 

viario general ya existente (ver gráfico 12) no se produce 

variación alguna en el espacio calificado como Sistema General 

de Comunicaciones. 

El entorno del ámbito del Plan Especial no sufre alteración alguna 

y solamente, como ya se ha indicado, se produce la adaptación 

de las alineaciones oficiales que existen en la planificación actual 

a las alineaciones existentes en la realidad y que puedan 

significar una incoherencia con éstas, y sin que ello altere las 

características de las mismas, de acuerdo a la planificación 

vigente, con la determinación’ de la nueva alineación del 

Camino Viejo de Madrid por las razones anteriormente expuestas. 

Tampoco se modifican los usos de las parcelas existentes en el 

planeamiento vigente, tanto del interior como del entorno del 

Plan Especial que se propone. 

Por lo tanto se puede observar, en el conjunto de descripciones y 

justificaciones relatados, que las propuestas que se efectúan en 

esta planificación se ajustan a lo dispuesto en la ordenación 

estructurante del PGOU, ya que ésta solo afecta al espacio viario 

ocupado por la A6 y la vía de servicio, las cuales se respetan con 

absoluta pulcritud en las soluciones que se establecen en la 

ordenación que se propone.  

Para finalizar la descripción y justificación de las propuestas de 

este Plan Especial de Infraestructuras Viarias se adecuan las 

alineaciones del PGOU en las parcelas colindantes, respetando el 

criterio de mantener las existentes y poder disponer de un estado 

de la planificación acorde con la realizada. 

Se debe hacer constar que todo el ámbito en el que se realiza el 

presente Plan Especial de Infraestructuras varias es en suelos 

urbanos consolidados y destinados mayoritariamente (93,43% de 

la superficie del suelo) a espacios de la estructura general y local 

viaria. Teniendo en cuenta que no se modifican las superficies de 

suelo destinado a este uso, que tampoco se alteran las 

disposiciones de las calificaciones destinadas a otros usos y que la 

superficie que abarca el Plan es de reducidas dimensiones (2, 96 

ha) no se modifican en absoluto las condiciones ambientales 

existentes en la actualidad y su realización no tiene carácter 

significativo en las condiciones ambientales de la planificación 

existente, según se indica en el Documento Ambiental Estratégico 

que se acompaña al presente Plan Especial.. 

En el mismo sentido debe considerarse la evaluación de los ruidos 

que se pueden generar en el espacio que se ordena puesto que, 

al incorporarse medidas correctoras, se reducirán los niveles de 

ruido en el ámbito del suelo urbano consolidado al que se refiere 

el Plan Especial. Asimismo hay que indicar que la actuación que 

se propone no altera ninguna característica de la autovía A6 que 

es el elemento que genera el ruido de tráfico en la zona, por lo 

que en todo caso no se produce variación alguna del ruido 

existente. 

Con la anterior descripción y justificación de la ordenación  

efectuada se puede comprobar la incorporación de las 

propuestas que se han enunciado y la adecuación del Plan a los 

objetivos y criterios formulados y a las disposiciones legales, 

reglamentarias y normativas que le son de aplicación. 

 

Gráfico 12. Sistemas generales y locales en el ámbito de la ordenación 

del Plan Especial 
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5 COHERENCIA CON EL SISTEMA DE ORDENACIÓN PREVISTO 

 

El sistema de ordenación previsto en el PGOU se mantiene en su 

integridad en lo referente a las determinaciones estructurantes 

según se ha podido apuntar en el apartado anterior y que se 

desarrolla en el apartado siguiente, ya que únicamente se 

procede, como ya se ha indicado, a mejorar la ordenación 

pormenorizada teniendo en cuenta las especiales características 

morfológicas, topográficas y las derivadas de la situación actual 

de las parcelas que conforman el ámbito de este Plan Especial, 

para conseguir la permeabilidad entre dos conjuntos urbanos del 

municipio, que es el objetivo principal del presente planeamiento. 

En este apartado se describe y justifica la coherencia de esas 

determinaciones con el contenido del Plan General vigente al 

explicar la metodología empleada en la composición de la 

mejora de la permeabilidad de la trama urbana en relación con 

la que existe en la actual planificación. 

Ya se ha advertido que este Plan Especial concreta las necesarias 

intervenciones en el Sistema General de Comunicaciones de 

Viario para conseguir la citada porosidad entre las dos zonas 

urbanas del municipio, segregadas por la existencia de esa 

barrera física y complementariamente se establecen las 

necesarias adaptaciones en la ordenación pormenorizada, que 

se formulan siguiendo el mismo tratamiento que se puede advertir 

en las Normas Urbanísticas del PGOU, teniendo en cuenta que el 

conjunto de las condiciones particulares para la Zona de 

Equipamientos, Zona de Espacios Libres y Zona viaria Local se 

remiten  a las existentes en el planeamiento general, quedando 

recogidas en su totalidad en la normativa del presente Plan 

Especial. 

Por lo tanto, y de acuerdo a lo expuesto se puede apreciar en la 

normativa contenida en las Normas Urbanísticas de este Plan 

Especial, que el contenido de las mismas consiste únicamente en 

trasladar la normativa general a este Documento, por lo que su 

incorporación al conjunto de planeamiento no causará dificultad 

alguna de interpretación en la normativa pormenorizada de las 

Normas Generales y no se causa ninguna incidencia en la zona 

ordenada que suponga alteraciones del modelo del Plan 

General, sino que, al contrario, su aplicación incidirá en la mejora 

de la aplicación de los objetivos que esa planificación general 

determinó en su día. 
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6 ADECUACIÓN A LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DEL PGOU 

 

La adscripción de la presente ordenación a lo establecido en las 

Normas Urbanísticas del PGOU, en el sentido de su carácter de 

ordenación estructurante o pormenorizada, está regulada en el 

artículo 35 LSMad que expone:  

“Artículo 35. Determinaciones estructurantes y determinaciones 
pormenorizadas 
1. Son determinaciones estructurantes de la ordenación urbanística 

aquellas mediante las cuales se define el modelo de ocupación, 
utilización y preservación del suelo objeto del planeamiento general, 
así como los elementos fundamentales de la estructura urbana y 
territorial y de su desarrollo futuro. 

2. Sin perjuicio de una mayor concreción mediante desarrollos 
reglamentarios, son, en todo caso, determinaciones estructurantes de 
la ordenación urbanística: 
a) El señalamiento de la clasificación y, en su caso, categoría del 

suelo. 
b) La definición de los elementos estructurantes de los sistemas de 

redes públicas. 
c) La división del suelo en áreas homogéneas, ámbitos de actuación o 

sectores, con el señalamiento para cada uno de sus criterios y 
condiciones básicas de ordenación: Usos globales, áreas de reparto, 
edificabilidades y aprovechamientos urbanísticos. 

d) El régimen de usos del suelo no urbanizable de protección. 
3. Son determinaciones pormenorizadas de la ordenación urbanística 

aquellas que tienen el grado de precisión suficiente para legitimar la 
realización de actos concretos de ejecución material. 

4. Sin perjuicio de una mayor concreción y mediante desarrollos 
reglamentarios, son, en todo caso, determinaciones pormenorizadas 
de la ordenación urbanística: 
a) La definición detallada de la conformación espacial de cada área 

homogénea, ámbito de actuación o sector y, especialmente en 
suelos urbanos y urbanizables, de alineaciones y rasantes. 

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que 
deben cumplir éstas para su ejecución material. 

c) La regulación del tipo de obras admisibles y las condiciones que 
deben cumplir las edificaciones, las construcciones en general, las 
instalaciones y las urbanizaciones. 

d) El régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones 
admisibles y prohibidas, así como las condiciones que deben cumplir 
para ser autorizadas. 

e) La definición de los elementos de infraestructuras, equipamientos y 
servicios públicos que conforman las redes locales, completando las 
redes generales y supramunicipales pero sin considerarse parte de 
ellas. 

f) La delimitación, cuando proceda, de unidades de ejecución y la 
asignación de los sistemas de ejecución. 

g) Las que no estén expresamente calificadas por el planeamiento 
general como determinaciones estructurantes de la ordenación 
urbanística.” 

 

El propio Plan General establece, en consonancia con lo 

dispuesto en la Ley, la concreción de los elementos que 

componen los Sistemas Generales de la ordenación urbanística.  

El artículo 2.1.2.B establece: 

“B) Suelo de Sistemas Generales (S.S.G.) 
Comprende esta categoría las superficies que, sin perjuicio de la 
clasificación, por la que están sujetos al régimen urbanístico del suelo 
que se derive de su pertenencia a las clases citadas en el punto A) 
anterior, son destinadas por el Plan al establecimiento de los elementos 
dotacionales públicos determinantes del desarrollo urbano y 
configuradores de la estructura orgánica del Territorio.” 

 

Según se puede apreciar en el gráfico número 13, las únicas 

determinaciones estructurantes en el ámbito del presente Plan 

Especial son el terreno ocupado por la Autovía del Noroeste A6 y 

los terrenos destinados a Equipamientos del Sistema General, 

conservándose ambos en las determinaciones del presente Plan 

Especial. 

Precisamente constituye el objetivo nuclear de esta planificación 

la concreción  de estos sistemas generales de comunicaciones y 

de equipamientos para legitimar su ejecución y conseguir los 

objetivos de permeabilidad que se había propuesto el PGOU, 

pero que, por las circunstancias ya advertidas, no pudo llevarse a 

cabo en el emplazamiento dispuesto y es el presente Plan 

Especial el que debe desarrollar las determinaciones en los 

Sistemas Generales previstos para que pueda llevarse a cabo y se 

legitimen las propuestas de ordenación que persigue el 

planeamiento aprobado. 

Por lo tanto la adaptación a la realidad urbana en esta parte del 

municipio permite a este planeamiento, conforme lo dispuesto en 

la legislación y normativa de aplicación, completar la ordenación 

de los diferentes espacios que se destinan a los Sistemas 

Generales que están dentro del ámbito del Plan Especial, viario y 

equipamientos, a la vez que se adaptan las determinaciones de 

los sistemas locales, resto del viario y espacio libre, incluidos en el 

mismo de acuerdo a lo dispuesto en la normativa municipal 

(artículos 4.3.16 a 4.3.21; 4.3.24 y 4.3.31). 

Gráfico 13. Determinaciones estructurantes del Plan General 

vigente 
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7 PROGRAMA TEMPORAL PARA EL DESARROLLO DE LAS PROPUESTAS 

 

El desarrollo de las propuestas para lograr la permeabilidad entre 

los desarrollos situados a ambas márgenes de la Autovía del 

Noroeste A6, estaba establecida en el Plan para el primer 

cuatrienio de vigencia del PGOU. 

De la misma forma, como el objetivo de esta planificación 

especial es la de conseguir los mismo objetivos que se marcaban 

en la planificación general, se debe respetar la programación 

temporal prevista en el mismo, debiendo asignarse a un periodo 

temporal no superior a dos años, desde que se apruebe 

definitivamente la planificación especial, el comienzo del 

proceso de ejecución de las obras que permitan lograr los 

objetivos marcados en la presente planificación especial que 

desarrolla las determinaciones de la planificación general. 

En el apartado del Plan de Etapas se diseña el plan para la 

ejecución de cada una de las obras en las que se puede 

estructurar la ejecución de lo dispuesto en este Plan Especial y se 

remite al mismo la definición, programación y ámbito de las 

citadas obras y gestión de las mismas. 

 

 

8 CUADRO DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS DE APLICACIÓN 

 

Se relacionan a continuación los datos numéricos que resumen la 

ordenación propuesta por el presente Plan Especial. 

En el Anejo a la presente Memoria se desagregan los anteriores 

cálculos para concretar la pormenorización de la ordenación 

propuesta. 

CUADRO RESUMEN 

 
PLAN GENERAL PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS 

NORMA ZONAL SUPERFICIE EDIFICABILIDAD RETRANQUEOS ALTURAS NORMA ZONAL SUPERFICIE EDIFICABILIDAD RETRANQUEOS ALTURAS 
 m2s m2t/m2s m Nº plantas m  m2s m2t/m2s m Nº plantas m 

SISTEMAS 
GENERALES 

Equipamiento 
Servicios 
Urbanos 

6 1.101,60 

24.945,88 

0,5 
Alineación: 5  
Linderos :½ 
altura > 3 

3 11 6 1.101,60 

24.945,88 

0,5 
Alineación: 5  
Linderos :½ 
altura > 3 

3 11 

Comunicaciones VI 23.844,28 --- --- --- --- VI 23.259,37 --- --- --- --- 

Espacio Libre --- --- --- --- --- --- 7 584,91 --- --- --- --- 

SISTEMAS 
LOCALES 

Comunicaciones VI 4.373,64 
4.593,05 

--- --- --- --- VI 4.428,85 
4.687,83 

    

Espacio Libre 7 219,41 --- --- --- --- 7 258,98     

NORMA ZONAL 3.2ª 94,78 94,78 0,6 Alineación: 4  
Linderos:  3 2 + BC 7 --- --- --- --- --- --- --- 

TOTAL  29.633,71 29.633,71 --- --- --- ---  29.633,71 29.633,71 --- --- --- --- 
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9 JUSTIFICACIÓN DE LA INEXISTENCIA DE PERJUICIOS A LOS PREDIOS COLINDANTES 

 

El presente apartado concreta la incidencia que pudieran tener las 

determinaciones que se proponen en el presente Plan Especial con 

respecto a las propiedades colindantes, de tal forma que la solución 

que se propone no sea perjudicial a los predios limítrofes ni a los 

vecinos de la propuesta. 

Para ello se analiza la ordenación que se establece por la 

aplicación de las disposiciones que se formalizan en el presente Plan 

Especial con respecto a las que se podrían dar en las parcelas en el 

caso de que no se llevase a efecto la ordenación propuesta, 

extrayéndose las conclusiones que procedan por comparación de 

las dos situaciones. 

Con respecto a la edificabilidad propuesta en las parcelas a la que 

se aplica este parámetro hay que hacer constar que al no existir 

variación alguna en su valor este parámetro regulador de la 

edificación no sufre alteración entre ambas propuestas. 

La ubicación de los volúmenes que se podrían configurar en la 

parcela originaria para el uso de Equipamiento no varía con respeto 

a la que se propone en el presente Plan Especial, por lo que, al no 

existir variación no puede originar perjuicio alguno a ningún predio, 

ni interior ni exterior al ámbito al a que se circunscribe la ordenación. 

Lo mismo ocurre con el número de plantas y la altura de la 

edificación que se proponen, ya que no presentan variación con las 

que el PGOU dispone para esta Norma Zonal y por lo tanto su 

aplicación no interfiere en la propuesta que se efectúa 

Con respecto a las parcelas calificadas de viario o espacio libre o 

zona verde, al mantener su superficie, emplazamiento y normativa 

de aplicación no existen variación con respecto a su influencia en el 

entorno y por lo tanto no causan perjuicio alguno a los predios 

colindantes. 

Hay que hacer especial mención al tratamiento del Cordel de 

Valladolid a su paso por el ámbito que se ordena. Como se ha 

podido apreciar en el gráfico número 14, el mismo discurre 

actualmente por la Autovía A6, que en el tramo en el que se ubica 

el Plan Especial no prevé modificación alguna sobre este Sistema 

General viario, por lo que se puede establecer que las 

determinaciones para esta vía pecuaria no se alteran en lo más 

mínimo y en todo caso no se pueden modificar las condiciones 

existentes sobre la misma puesto que en la zona anterior y posterior 

al propio Plan Especial el Cordel sigue transitando por la propia 

Autovía A6 y debido a ello no se pueden proponer situaciones 

alternativas al mismo ya que el recorrido por el mismo es de escasa 

longitud. 

Hay que hacer constar en este apartado que en virtud de los 

propios objetivos del Plan Especial, lo que se consigue con la 

Gráfico 14. Ubicación del Cordel de Valladolid con 

respecto al ámbito ordenado 
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aplicación de las determinaciones del presente Plan Especial es la 

permeabilidad funcional y física de los dos tejidos urbanos situados a 

las dos márgenes de la Autovía A6, por lo que, para ser precisos, hay 

que manifestar que lo que se obtiene con la aplicación de las 

determinaciones de la presente ordenación es una mejora en las 

calidades de las dos barrios que se enlazan por las propuestas del 

planeamiento que se proyecta. 

 

 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 
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Zonas Viarias Generales Plan General 
Espacios Libres 
Generales Plan 

General 
Zonas Viarias Locales Plan  General 

Espacios Libres 
Locales Plan 

General 

Norma Zonal 
3-2ª 

Calzadas Aceras V. Protección V. Contención V. Ajardinado   Calzadas Aceras V. Protección V. Contención V. Ajardinado 

m2s m2s m2s  m2s m2s   m2s m2s m2s m2s m2s m2s m2s m2s 
A 17.682,12 A 640,59 A 1.067,83 A  A  A  1 2.856,08 1 905,77 1  1  1  1 219,41 1 94,78 

B  B 67,50 B 3.962,54 B  B  B  2  2 557,73 2  2  2  2  2  

C  C 274,49 C  C  C  C  3  3 54,06 3  3  3  3  3  

D  D 8,56 D  D  D  D  4  4  4  4  4  4  4  

E  E 128,03 E  E  E  E  5  5  5  5  5  5  5  

F  F 12,62 F  F  F  F  6  6  6  6  6  6  6  
TOTAL 17.682,12 TOTAL 1.131,79 TOTAL 5.030,37 TOTAL 0 TOTAL 0  TOTAL 0,00  TOTAL 2.856,08 TOTAL 1.517,56 TOTAL 0 TOTAL 0,00 TOTAL 0,00  TOTAL 219,41  TOTAL 94,78 

 

Zonas Viarias Generales Plan Especial 
Espacios Libres 
Generales Plan 

Especial 
Zonas Viarias Locales Plan  Especial 

Espacios Libres 
Locales Plan 

Especial 

Norma Zonal 
3-2ª 

Calzadas Aceras V. Protección V. Contención V. Ajardinado Calzadas Aceras V. Protección V. Contención V. Ajardinado 

m2s m2s m2s  m2s m2s   m2s m2s m2s m2s m2s m2s  m2s m2s 
A1 8.486,21 A2 640,59 A3 2.930,37 A4 276,60 A5 12,15 A6 584,91 A10 2.848,53 A11 1.168,31 A12 74,28     A20 66,00  

B1 3.804,10 B2 309,58 B3 58,25 B4 349,88 B5 19,88     B11 337,73       B20 192,98   

C1 2.422,61 C2 11,52 C3 476,04 C4 118,08 C5 529,70                 

  D2 274,49 D3 568,76   D5 20,66                 

  E2 8,56 E3 7,20   E5 9,66                 

  F2 128,03 F3 232,33   F5 23,53                 

  G2 12,62 G3 223,39   G5 129,01                     

  H2 62,62 H3 460,57   H5 63,43                     

  I2 115,10 I3 249,10                         

  L2 76,58 J3 88,27                         

  K2 59,80                           
TOTAL 14.712,92 TOTAL 1.699,49 TOTAL 5.294,28 TOTAL 744,66 TOTAL 808,02  TOTAL 584,91  TOTAL 2.848,53 TOTAL 1.506,04 TOTAL 74,28 TOTAL 0,00 TOTAL 0,00  TOTAL 258,98  TOTAL 0 

Calificación del Suelo en el Plan General Vigente Calificación del Suelo en el Plan Especial de Infraestructuras 

  
Sistemas Generales Sistemas Locales Norma zonal   Sistemas Generales Sistemas Locales Norma zonal 

m2s m2s m2s m2s m2s m2s 
Comunicaciones 23.844,28 4.373,64  Comunicaciones   23.259,37  4.428,85  

Viario  rodado (Calzadas) 17.682,12 2.856,08 Viario  rodado (Calzadas) 14.712,92 2.848,53 

Viario  rodado (Aceras) 1.131,79 1.517,56 Viario  rodado (Aceras) 1.699,49 1.506,04 

Viario de pr  otección 5.030,37 0,00 Viario de protección 5.294,28 74,28 

Viario de contención 0,00 0,00 Viario de contención 744,66 0,00 

Viario ajardinado 0,00 0,00 Viario ajardinado 808,02 0,00 
Equipamientos   1.101,60  0,00  Equipamientos   1.101,60    

Comunitario 1.101,60  Comunitario (A0) 1.101,60  
Espacios Libres   0,00  219,41  Espacios Libres   584,91  258,989  

 0,00 219,41  584,91 258,98 

Norma zonal      94,78 Norma zonal      0 

Total   24.945,88  4.593,05 94,78 Total   24.945,88  4.687,83 0 

Superficie Total  29.633,71 Superficie Total   29.633,71 
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DISTRIBUCIÓN POR TITULARIDAD DEL SUELO DEL PLAN ESPECIAL 

 
m2s m2s % 

PROPIEDAD PÚBLICA 28.948,68 97,69 
Parcela 1 1.101,60   
Parcela 2 3.450,09   
Viario general 21.321,50   
Viario local 2.856,08   

   
Espacio libre 219,41   

   
PROPIEDAD PRIVADA  685,03 2,31 

Parcela 3 388   
Parcela 4 3,76   
Parcela 5 202,24   
Parcela 6 91,03   

   

TOTAL  29.633,71 100,00 

 
DISTRIBUCIÓN POR CALIFICACIÓN DEL SUELO DEL PLAN ESPECIAL 

 
m2s m2s % 

Estructura viaria  27.688,22 93,43 
SG 23.259,37   
SL 4.428,85   

Espacios Libres (SL)  843,89 2,85 
SG 584,91   
SL 258,98   

Equipamiento  1.101,60 3,72 

SG 1.101,60 

TOTAL 29.633,71 29.633,71 100,00 

COMPARACIÓN DE  LAS SUPERFICIES DEL PLANEAMIENTO GENERAL  
Y DEL PLANEAMIENTO ESPECIAL DE LOS SUELOS DE DOMINIO PÚBLICO 

 

COMPARACIÓN DE  LAS 
SUPERFICIES DEL PLANEAMIENTO 
GENERAL Y DEL PLANEAMIENTO 

ESPECIAL DE LOS SUELOS DE 
DOMINIO PRIVADO 

 

TOTAL SUPERFICIES 

   m2s m2s m2s  m2s m2s 

PLANEAMIENTO 
GENERAL 

Zona Viario  28.217,92 

29.538,93 

Norma zonal 3-2ª 

94,78 29.633,71 

 SG 23.844,28  
 

 SL 4.373,64  
 

Espacios libres 
 219,41  

 SG   
 

 SL 219,41  
 

Equipamiento  1.101,60  
 SG 1.101,60  

 
 SL    

PLANEAMIENTO 
ESPECIAL 

Zona Viario  27.688,22 

29.633,71 

Norma zonal 3-2ª 

0 29.633,71 

 SG 23.259,37   
 SL 4.428,85   
Espacios libres 

 843,89  
 SG 584,91   
 SL 258,98   
Equipamiento  1.101,60  
 SG 1.101,60   
 SL    
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1 ESTIPULACIONES NORMATIVAS 

 

Se desarrollan en este Documento, Normas Urbanísticas del Plan 

Especial de Infraestructuras Viarias para la mejora de la 

permeabilidad “Centro Urbano/La Marazuela/Camino Viejo de 

Madrid”, para la ejecución de infraestructura de conexión de las 

márgenes de la A-6 a la altura del PK 17+885, las determinaciones 

que serán de aplicación en el ámbito del mismo, comprendiendo 

estas determinaciones tanto las propias de las parcelas que se 

ubican en su interior como aquella normativa mínima a la que 

deben ajustarse los proyectos técnicos que se deban realizar 

para la ejecución de la obras que materialicen las propuestas de 

este planeamiento, según regula el artículo 77.2.f) del 

Reglamento de Planeamiento (RP). 

 Las nuevas determinaciones urbanísticas tanto de carácter 

gráfico (planos) como de carácter textual (normas) serán las 

suficientes para la total definición de las posibles actuaciones a 

llevar a cabo en el ámbito del Plan Especial.  

Se detallan a continuación los elementos normativos de 

aplicación, agrupados en función de su objetivo principal, como 

son la regulación de la propia normativa urbanística en si misma 

considerada y en otro capítulo las normas a las que se deben 

ajustar los proyectos que materialicen las obras que desarrollen 

esta planificación.  
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2 DETERMINACIONES ESPECÍFICAS PARA EL ÁMBITO DE ORDENACIÓN 

 

 

 

A. NORMATIVA URBANÍSTICA 

 

Artículo1. Ámbito y características 

1. Las presentes Normas son de aplicación al ámbito que comprende el Plan Especial de Infraestructuras Viarias para la mejora de la 

permeabilidad “Centro Urbano/La Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, para la ejecución de infraestructura de conexión de las 

márgenes de la A-6 a la altura del PK 17+885, en el municipio de Las Rozas de Madrid.  

2. Las características generales de las parcelas es la de estar destinadas a dotaciones generales del municipio. 

3. El uso global es el de viario público. 

 

Artículo2. Aplicación 

Para cualquier determinación que no sea contemplada por las presentes Normas Urbanísticas será de aplicación lo dispuesto en las 

Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana de Las Rozas de Madrid, Madrid.  
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Artículo3. Obras admisibles 

1. En la parcela deslindada a uso de equipamiento son admisibles todas las obras en los edificios, las de demolición y las de nueva 

edificación. 

2. En las parcelas destinadas a espacios libres son admisibles las obras destinadas a los usos relacionados en los artículos 10.7.8 y 10.7.9 de 

las Normas Urbanísticas del PGOU. 

3. En las parcelas deslindadas a espacios viarios son admisibles las obras reguladas en los artículo 6.2.4 a 6.2.8 de las Normas Urbanísticas 

del PGOU. Se deberá tener en cuenta lo dispuesto en la Ley de Carreteras del Estado para las que afecten al viario perteneciente al 

Ministerio de Fomento. 

 

Artículo4. Normas particulares de aplicación a la parcela de uso de equipamiento 

1. En la parcela deslindada a uso de equipamiento son admisibles todas las obras en los edificios, las de demolición y las de nueva 

edificación. 

2. No se fija el tamaño mínimo de la parcela, siendo en cada caso, la exigida por la reglamentación específica de la actividad a 

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

3. Las alineaciones y rasantes son las definidas en el plano número OR-3 de los de Ordenación,  

4. La categoría del Equipamiento es de Servicios Urbanos. 

5. Los retranqueos se corresponden a una distancia de 5 m a todas las alineaciones de la parcela. 

6. La altura de la edificación no podrá superar las tres (3) plantas o los once (11) metros, computados de acuerdo a lo establecido en el 

Plan Especial para las Dotaciones y Equipamientos del municipio de Las Rozas de Madrid. 

7. La edificabilidad permitida en la parcela será la resultante de aplicar el coeficiente de cero coma cinco metros cuadrados de techo 

por cada metro cuadrado de suelo ,(0,5 m2t/m2s), computados de acuerdo a lo establecido en el Plan Especial para las Dotaciones y 

Equipamientos del municipio de Las Rozas de Madrid, 

8. El uso característico es el Dotacional y Equipamiento en todas las categorías y se permite como uso compatible el residencial en una 

vivienda vinculada a la guardia y custodia de la edificación. 
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B. NORMATIVA MÍNIMA A LA QUE DEBEN AJUSTARSE LOS PROYECTOS TÉCNICOS QUE SE DEBAN REALIZAR PARA LA EJECUCIÓN DE LA OBRAS 

 

Artículo5. Obras a ejecutar 

1. Para  el desarrollo del presente Plan Especial se deberá ejecutar, como obra principal, el paso a desnivel  bajo la Autovía del Noroeste, 

A6, a la altura del PK 17+885. 

2. La normativa a la que debe atenerse la redacción del Proyecto para la ejecución de esa obra es la  Ley de Carreteras del Estado (LCE) 

y del Reglamento de Carreteras del Estado (RGC), así como toda aquella derivada de la misma y que la Demarcación de Carreteras 

del Estado en Madrid señale al efecto. 

3. Supletoriamente para esta obra se deberá tener en cuenta toda la normativa recogida en las Normas Urbanísticas del Plan General de 

Ordenación  Urbana de Las Rozas de Madrid, (PGOU), contenida en los artículos 6.2.1 y siguientes de las citadas Normas Urbanísticas. 

4. Para las obras complementarias previstas para la conexión y funcionamiento del citado paso inferior,  serán de aplicación asimismo los 

artículos  6.2.1 y siguientes de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación  Urbana de Las Rozas de Madrid, (PGOU), 

5. Serán de aplicación a todos los Proyectos Técnicos que se deban ejecutar para la realización de las obras lo dispuesto en las siguientes 

normativas : 

-  Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas (LPASB). 

- Decreto 13/2007, de 15 de Marzo, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, por el que se aprueba el Reglamento 

Técnico de Desarrollo en Materia de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas. (B.O.C.M. número 96, de 

24 de Abril de 2007). (RTDMPABA) 

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, del Ministerio de la Presidencia, por el que se aprueban las condiciones básicas de 

accesibilidad y no discriminación de las personas con discapacidad para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados 

y edificaciones. (RDCBA). 

- Orden VIV/561/2010, de 1 de Febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no 

discriminación para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados. (B.O.E. número 61 de 11 de Marzo de 2010). 

(ODTAC). 

 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 
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1 LA EJECUCIÓN DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN 

 

Dado el alcance de las determinaciones urbanísticas contenidas 

en el presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias y de 

acuerdo a los programas establecidos en la planificación 

general, se ha organizado la ejecución de las actuaciones que se 

deben llevar a cabo para lograr la urbanización de los espacios 

públicos incluidos en la delimitación de la superficie que abarca 

la presente planificación, conforme a las disposiciones 

establecidas en la legislación y en la normativa urbanística, lo 

que conlleva que se deban prever las etapas o fases de 

ejecución a tener en cuenta en la ejecución de los procesos en 

todo desarrollo urbanístico. 

De forma consecuente con todo ello la programación de la 

ejecución del Plan se organizará en el tiempo de forma lógica 

para poder garantizar el desarrollo eficaz del proceso de 

urbanización previsto en el Plan, teniendo en cuenta lo dispuesto 

en el Documento Ambiental Estratégico en cuanto  a las medidas 

correctoras y mecanismos de seguimiento considerados en el 

mismo. 

 

2 ORGANIZACIÓN SECUENCIAL DE LA EJECUCIÓN DE LAS OBRAS 

 

Conforme a lo dispuesto en el apartado 7 de la Memoria de 

Ordenación, se programa la actuación en los dos primeros años 

posteriores a su aprobación definitiva, de acuerdo a lo dispuesto 

en la planificación general. 

La organización secuencial de la ejecución de las obras de 

urbanización que se deben llevar a cabo en el ámbito del 

presente planeamiento se ajusta a la necesidad de ejecutar en 

una primera etapa o fase la permeabilidad de los tráficos entre 

las dos márgenes de la Autovía del Noroeste A-6, realizando el 

paso inferior sobre la citada autovía. 

Una vez cumplimentado el objetivo primario y realizada la 

comunicación entre los dos partes de la ciudad, se debe 

proceder a la ejecución de la urbanización del Camino Viejo de 

Madrid de tal forma que se asegure de esta manera la 

accesibilidad al paso inferior ejecutado anteriormente. 

Posteriormente se deberá ejecutar la adquisición y urbanización 

de la parte del suelo que se sitúa en la margen Norte de la calle 

de salida del paso inferior hacia la parte Oeste de la Autovía A-6, 

de tal manera que se pueda conseguir la total accesibilidad de 

los recorridos peatonales que en parte se obstruyen por la 

existencia de edificaciones en una de las parcelas existentes. 

Para finalizar la actuación solamente cabe completar la 

urbanización, en una cuarta fase, del resto de los remates de 

viabilidad, protecciones acústicas, instalaciones y la accesibilidad 

de los viarios restantes, para completar la ejecución de la 

urbanización proyectada por el presente Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias. 

En el Plano de Ordenación OR-16, Plan de Etapas, se dejan 

grafiados los ámbitos de cada una de las fases o etapas de 

ejecución descritas para su mejor comprensión. 
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3 OBRAS DE URBANIZACIÓN 

 

De acuerdo a lo dispuesto en la normativa de rango superior, se 

han determinado, en el apartado anterior, las fases o etapas 

para la ejecución de las diferentes obras, procediéndose en este 

punto a la determinación de las actuaciones que comprende 

cada etapa. 

A estos efectos se determinan y se dan por transcritas en el 

presente documento los servicios y obras que son necesarios 

incluir en el ámbito del Plan Especial, según lo dispuesto en la 

Memoria y en los Planos de Ordenación. 

En los citados planos se observa la urbanización de los espacios 

públicos que es necesario realizar y las redes que se deben 

adaptar para el servicio de la misma. 

Por lo tanto los Proyectos de Obras de Urbanización  de cada una 

de las etapas deben incluir en sus determinaciones todas las 

obras que se citan y aquellas que se determinan en las Normas 

Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana. 

Asimismo se tendrán en cuenta la implementación de las 

Medidas correctoras y mecanismos de seguimiento dispuestos en 

el Documento Ambiental Estratégico, para incorporar al proceso 

de materialización de las obras las consideraciones indicadas en 

ese Documento Ambiental. 

 

4 PROCEDIMIENTO DE OBTENCIÓN DE LOS SUELOS DESTINADOS A REDES PÚBLICAS 

 

El procedimiento de obtención para llevar a cabo la gestión y 

urbanización en el ámbito del Plan Especial, teniendo en cuenta 

que la obtención del suelo privado para destinarlo al dominio 

público en el ámbito del Plan Especial pertenece a cuatro 

propiedades diferentes--685,03 m2s- y representa el 2,31 % del 

total de la superficie del Plan Especial, se debe corresponder con 

lo dispuesto en el artículo 90.c) de la LSMad, efectuándose a 

través de una gestión por permuta forzosa, expropiación o 

cualquier otra forma de adquisición de la propiedad que se lleve 

a cabo por el Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid. 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 
 



 DOCUMENTO 8. ESTUDIO DE VIABILIDAD E  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 132 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6. LAS ROZAS DE MADRID. MADRID 

 

 

 

 

PLAN ESPECIAL 

DE 

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS PARA LA MEJORA DE LA PERMEABILIDAD “CENTRO 

URBANO/LA MARAZUELA/CAMINO VIEJO DE MADRID”, PARA LA EJECUCIÓN DE 

INFRAESTRUCTURA DE CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA 

A-6 A LA ALTURA DEL PK 17+885 

 

 

 

 

DOCUMENTO 8. ESTUDIO DE VIABILIDAD E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

 

 

 

 

 

 



 DOCUMENTO 8. ESTUDIO DE VIABILIDAD E  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 133 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6. LAS ROZAS DE MADRID. MADRID 

 

 

 

 

 

ÍNDICE 

 

 

ÍNDICE  ............................................................................................................................................................... 133 

1 INTRODUCCIÓN ............................................................................................................................................. 134 

2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA.................................................................................................. 134 

2.1 ..... Conceptos previos ................................................................................................................................ 134 
2.2 ..... Gestión del Plan Especial ...................................................................................................................... 135 
2.3 ..... Características de la planificación ....................................................................................................... 136 
2.1 ..... Estudio económico del Plan Especial ................................................................................................... 137 
2.2 ..... Análisis de la incidencia en la Hacienda Local ................................................................................... 138 

2.2.1 Análisis de los gastos ............................................................................................................. 138 
2.2.2 Análisis de ingresos ................................................................................................................ 139 

2.3 ..... Conclusiones.......................................................................................................................................... 139 
3 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA .......................................................................................................... 140 

3.1 ..... Objeto del Estudio ................................................................................................................................. 140 
3.2 ..... Alcance ................................................................................................................................................. 140 
3.3 ..... Contenido .............................................................................................................................................. 140 
3.4 ..... Marco jurídico ........................................................................................................................................ 141 
3.5 ..... Viabilidad de desarrollo ........................................................................................................................ 141 

3.5.1 Consideraciones generales .................................................................................................. 141 
3.5.2 Viabilidad territorial ............................................................................................................... 142 
3.5.3 Viabilidad de gestión ............................................................................................................ 142 
3.5.4 Viabilidad de financiación ................................................................................................... 143 
3.5.5 Programación de actuaciones ............................................................................................ 143 

3.6 ..... Estudio Económico-Financiero del Plan Especial ................................................................................. 143 
3.7 ..... Conclusiones.......................................................................................................................................... 144 

 

 



 DOCUMENTO 8. ESTUDIO DE VIABILIDAD E  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 134 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6. LAS ROZAS DE MADRID. MADRID 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 INTRODUCCIÓN 

 

El presente Documento consta de dos apartados, el Informe de 

Sostenibilidad Económica y la Memoria de Viabilidad Económica 

y, conforme a lo dispuesto en los artículos 22.4 y 22.5 de la LS15, 

en el mismo se concretan las disposiciones establecidas en los 

artículos anteriormente citados. 

 

 

 

2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

 

2.1 CONCEPTOS PREVIOS 

 

La exigencia de la inclusión de un Informe de Sostenibilidad 

Económica, contenida en el artículo 22.4 LS15, y su desarrollo a 

través del artículo 3.1 RVLS. versa sobre “la necesidad de que 

todo instrumento de ordenación de las actuaciones de 

urbanización tenga que incluir en su documentación un informe o 

memoria de sostenibilidad económica, en el que se deberá 

ponderar, en particular, el impacto de la actuación en las 

Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el 

mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en 

marcha y la prestación de los servicios resultantes, así como la 

suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos” 

Por lo tanto el objeto del presente Informe es justificar la 

sostenibilidad de las propuestas efectuadas en el Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias para la mejora de la permeabilidad 

“Centro Urbano/La Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, para la 

ejecución de infraestructura de conexión de las márgenes de la 
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A-6 a la altura del PK 17+885, en los términos a que alude la 

citada normativa. 

El contenido del mismo se centra en la evaluación y análisis del 

impacto económico y financiero que para el Ayuntamiento de 

Las Rozas de Madrid tiene dicha actuación, analizando los costes 

de puesta en marcha, el mantenimiento y la prestación de los 

servicios públicos necesarios para su correcto funcionamiento. Por 

otra parte, se analizarán los ingresos derivados de los tributos 

municipales que se derivarán de esta actuación. 

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberá 

soportar menos los ingresos que percibirá por todos los conceptos 

derivados de la actuación urbanizadora que se proyecta en este 

Plan Especial, determinará la sostenibilidad económica de la 

mencionada actuación urbanística a largo plazo. 

Con ello se pretende evitar que se proyecten desarrollos 

urbanísticos que sean difíciles de mantener por la Administración 

Local. La coherencia del planeamiento municipal debe estar 

amparada por la programación de los desarrollos urbanísticos, así 

como por la viabilidad de los mismos, tanto desde el punto de 

vista técnico como del punto de vista económico. 

La estimación de los ingresos y gastos futuros parte de la situación 

actual de la hacienda municipal con tal de asegurar, al menos, el 

mismo estándar de servicios soportando al mismo tiempo idéntica 

presión fiscal, sin perjuicio de que el Ayuntamiento en su 

autonomía tendrá capacidad para modificarlos en función de las 

necesidades y de su propia política municipal. 

Por otra parte, no ha de confundirse sostenibilidad económica 

con viabilidad económica, ya que esta última lo único que hace, 

en el corto y medio plazo, es analizar en términos de flujos 

económicos la posibilidad económica de su ejecución, si bien no 

analiza su explotación en el tiempo, lo que garantiza su 

sostenibilidad. Con frecuencia, los recursos de que se dispone 

para evaluar la viabilidad económica vienen determinados por 

los que produce el propio proyecto que se está evaluando e 

informando, por lo que en realidad se lleva a cabo un análisis de 

rendimiento o rentabilidad interna, enfrentando en términos 

puramente monetarios lo que se produce con lo que se gasta. 

 

 

 

2.2 GESTIÓN DEL PLAN ESPECIAL 

+

La determinación de las obras a ejecutar en este Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias conduce a materializar aquellas que son 

necesarias para conseguir la interconexión de las dos márgenes 

de la Autovía A6 y por lo tanto poner en conexión a las dos partes 

de la ciudad que están separadas por la citada Autovía y las 

obras y adquisiciones de suelo complementarias del mismo. 

La propia definición de las obras que se plantean responde a 

integrar dos partes de la ciudad separadas por un Sistema 

General o Red General que afecta por lo tanto a toda la 

estructura general de infraestructuras viarias del Municipio y 

forman parte de la misma. 

Debido a ello y al tratarse de un planeamiento de iniciativa de 

desarrollo municipal, la totalidad de los gastos derivados de la 

implantación de la ordenación que se deduce del Plan Especial, 

correrán a cargo del Municipio. 

En efecto, tanto las obras correspondientes a la conexión 

propiamente dicha, como a la adecuación de los accesos al 

nuevo “puente” de acceso que se crea desde el viario municipal 

y desde el enlace con la vía de servicio de la A-6, y 

complementariamente con las derivadas de la adecuación de 

las restantes infraestructuras, se llevarán a cabo íntegramente por 

el Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid, como se recoge en el 

Estudio Económico del mismo. 
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2.3 CARACTERÍSTICAS DE LA PLANIFICACIÓN 

 

Las determinaciones básicas de la planificación que se 

establecen en el presente Plan Especial corresponde a la 

definición de los elementos necesarios para poder obtener una 

comunicación física entre las dos tejidos urbanos disociados, 

correspondientes al Centro Urbano del Municipio y el barrio de La 

Marazuela y el Camino Viejo de Madrid, a la vez que se solventan 

otros problemas de ordenación de tráfico, adecuación de los 

niveles sonoros y la resolución de diferentes problemas 

infraestructurales, según se ha podido observar en la Memoria de 

este Plan. 

Por lo tanto, esta planificación atiende principalmente a 

conseguir una ordenación que resuelva los problemas de 

interconexión de los dos barrios y defina las obras que es 

necesario efectuar para lograrlo y, paralelamente, establezca la 

ordenación complementaria que resuelva los accesos a la propia 

obra y establezca la planificación y protección de las parcelas 

que se encuentran en la proximidad de la propia obra principal, 

para que todo el conjunto consiga establecer la necesaria 

conexión entre las tramas urbanas segregadas y se logre la 

deseada unión entre las nuevas actuaciones y el centro urbano 

de la propia ciudad existente. 

Las acciones que se proponen parten de posibilitar la gestión más 

eficaz de las misma y de acuerdo a los objetivos marcados se 

desarrollan sobre unos suelos en su mayoría de propiedad 

pública, quedando solamente una pequeña parcela de 

propiedad privada en el ámbito de la ordenación. 

A los efectos de la gestión de las obras, en la primera fase 

proyectada, no interfiere la existencia de las propiedades 

privadas existentes, por lo que la obtención de esas propiedades 

se gestionará ajustándose a la programación para su obtención 

establecida en el Plan General vigente. 

En el resto de las fases, la adquisición de los suelos ocupados por 

calificaciones viarias o de espacios libres y la ejecución de las 

obras necesarias se incluyen dentro de las previsiones del Plan 

General por lo que no causan  alteración en los presupuestos de 

financiación de las propuestas del Plan Especial. 

Por lo tanto todo el ámbito del Plan Especial se refiere a un suelo 

Urbano Consolidado de propiedad pública en 28.948,68 m2s 

(97,69 %) y de propiedad privada en 685,03 m2s, (2,31%) que 

totaliza una extensión superficial de 29.633,71  m2s. 

A los efectos de este Informe de Sostenibilidad Económica se 

debe concretar que existe solamente una tipología de suelos 

dentro del ámbito de actuación que se corresponde con la de 

los suelos sin aprovechamiento lucrativo. 

Todos ellos se corresponden en su mayor parte, 27.688,22 m2s, 

(93,43 %) con suelos destinados a Zona Viaria de la Estructura 

General y Local del municipio; una pequeña parte a Espacios 

Libres de Sistema General y Local, 843,89 m2s, (2,85 %) y una 

tercera tipología se corresponde a un suelo destinada a 

Equipamiento Público de Servicios Urbanos de la Estructura 

General, en una superficie de 1.101,60 m2s, (3,72%). 

Los suelos destinados a espacios viarios y equipamiento son de 

propiedad pública (Estado y Municipio de Las Rozas de Madrid) 

en su gran mayoría, y solamente una parte de la Zona Libre de 

Sistema Local está formando parte del dominio privado del Plan. 

La relación correspondiente a la calificación de los usos dentro 

del ámbito del Plan Especial es la siguiente.   
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USOS NO LUCRATIVOS Zona de Ordenanza Superficie Suelo 
m2s 

Zona de Equipamiento Público de Sistema General 6 1.101,60 

Zona Espacios Libres Red General 7 584,91 

Zona Espacios Libres Red Local 7 258,98 

Zona viaria Red General --- 23.259,37 

Zona viaria Red Local --- 4.428,85 

TOTAL SUELOS NO LUCRATIVOS --- 29.633,71 

 

2.1 ESTUDIO ECONÓMICO DEL PLAN ESPECIAL 

 

La evaluación económica de las obras que se deben ejecutar 

para llevar a cabo las determinaciones del presente Plan Especial 

en la primera fase, se corresponden a las del Proyecto existente 

para la formalización de las mismas y se refieren a las obras de 

ejecución del paso a diferente nivel bajo la Autovía A6 y las obras 

complementarias para garantizar los accesos a este paso y lograr 

la funcionalidad del mismo. Consisten en las conexiones de las 

comunicaciones entre los espacios viarios rodados y peatonales 

situados a ambas márgenes de la A6 y las propuestas para la 

creación de otros modos de comunicación en el resto del 

término municipal. Asimismo las obras comprenden todas las 

infraestructuras necesarias y su conexión con las existentes para 

garantizar el funcionamiento de todo el sistema. 

Por lo tanto el coste de ejecución de esta actuación se 

corresponde con las obras de urbanización de los espacios 

públicos y que serán, con carácter general las previstas en el 

artículo 97 LSMad, sin perjuicio de las previstas en el PGOU que 

sean congruentes. 

Complementariamente se deberán considerar los costes de las 

mecanismos de seguimiento de las Medidas Ambientales que se 

han considerado.  

Conforme a lo expuesto, la inversión para la ejecución de las 

previsiones del planeamiento en la primera fase, corresponde a la 

cantidad de dos millones quinientos cincuenta y dos mil 

ochocientos catorce euros con veintitrés céntimos (2.552.814,23 

€). Se estima los costes del seguimiento ambiental en ocho mil 

novecientos treinta y cuatro euros con ochenta y cinco céntimos 

(8.934,85 €). 

La ejecución de las inversiones en las fases 2 y 3 se derivan de los 

gastos de las adquisiciones de los suelos destinados al dominio 

público (fases 2 y 3), que se presupuestan en cuatrocientos 

sesenta y seis mil ciento un euros con veintiséis céntimos 

(466.101,26 €) y en la urbanización de los mismos que, de acuerdo 

a su calificación urbanística (zona de protección de viario 

general y zona de viario local) se presupuestan en sesenta mil 

cuatrocientos setenta y cuatro euros con diez céntimos 

(60.474,10€). Los costes del seguimiento ambiental de estas fases 

se establecen en novecientos siete euros con once céntimos 

(907,11€). 

La ejecución de la fase 4 se corresponde a la instalación de la 

pantalla acústica, valorada en sesenta y un mil ciento ochenta y 

dos euros con sesenta y ocho céntimos (61.182,68 €) que son 

parte de las establecidas en el seguimiento ambiental de la 

propuesta y a las obras de adaptación del viario, y como estas 

últimas se  corresponden a las de mantenimiento de los espacios 

viales existentes, no se incorporan a las propias del Plan Especial 

al formar parte de los correspondientes presupuestos generales 

municipales.  
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Por lo tanto la inversión total de las actuaciones del presente Plan 

Especial asciende a tres millones ciento cincuenta mil 

cuatrocientos catorce euros con veintitrés céntimos 

(3.150.414,23€). 

La asignación de las inversiones corresponderá al Municipio de 

Las Rozas de Madrid conforme a las disposiciones para esta 

categoría de suelo urbano consolidado y de la legislación de 

aplicación. 

De esta forma, al no haber sufrido variación en su planteamiento 

con respecto a la ordenación vigente del Plan General, la 

financiación de toda la inversión del Plan Especial está asumida 

en los presupuestos municipales para la ejecución del Plan 

General vigente.  

 

2.2 ANÁLISIS DE LA INCIDENCIA EN LA HACIENDA LOCAL 

 

2.2.1 Análisis de los gastos 

Lo que corresponde ejecutar y financiar al Ayuntamiento es la 

urbanización y puesta en marcha de las redes generales y las 

locales en suelo urbano consolidado, la de los equipamientos, 

espacios libres y zonas viarias previstos y ello sin perjuicio de que 

en las redes generales pueda llegar a acuerdos con instituciones 

u organismos de la Administración que vaya a ejecutarlas. 

Para la creación, puesta en marcha y funcionamiento del ámbito 

del desarrollo  se prevé la ejecución de un paso a desnivel y las 

conexiones del mismo a las redes existentes, así como la 

adquisición de los suelos destinados al dominio público y a la 

ejecución de las infraestructuras necesarias, todo ello por parte 

del Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid. 

A este coste aproximado habrá que añadir los Gastos Corrientes 

que se generan con la puesta en marcha de la actuación en 

Plan Especial de Reforma Interior. 

Los Gastos u Obligaciones Reconocidas a tener en cuenta para 

proceder a una estimación de las mismas, se corresponden con 

los siguientes capítulos: 

- Gastos de Personal. 

- Gastos en Bienes y Servicios.  

- Transferencias corrientes. 

Teniendo en cuenta que las actuaciones que se demandan para 

la puesta en servicio de las determinaciones de este Plan estaban 

previstas en la planificación económica del Ayuntamiento de Las 

Rozas de Madrid, los únicos gastos que se pueden imputar a la 

planificación que se propone es el mantenimiento de la nueva 

estructura viaria generada y a los espacios libres, que dada su 

magnitud (28.5325,11 m2s prácticamente igual a la existente, 

28.437,33 m2s) se puede considerar que puede ser absorbida por 

la propia estructura del mantenimiento actual del sistema viario 

que posee en estos momentos el Ayuntamiento y que por ello no 

se produce un aumento de gasto en los presupuestos municipales 

con la ordenación propuesta en esta planificación. 

La incorporación de las pantallas acústicas en la protección del 

equipamiento general parte de la propia aplicación de las 

determinaciones legales a los usos que se definen por el 

planeamiento, por lo que su previsión se corresponde a partidas 

ordinarias del presupuesto municipal. 

Asimismo también hay que hacer constar que la incorporación 

de lo planificado, en la zona del Camino Viejo de Madrid, en 

cuanto a las infraestructuras de servicios, mejora su trazado y en 

algún caso la incorporación de  algún servicio o red inexistente y 

en otros se mejora un servicio deficitario, por lo que la 

implantación de los mismos posibilitará una mejora en las labores 

de mantenimiento municipal, lo que conllevará un ahorro de las 
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partidas correspondientes a los mantenimiento obligatorios de las 

infraestructuras de servicios. 

 

 

2.2.2 Análisis de ingresos 

 

Si ahora se analizan los ingresos que conlleva un desarrollo 

urbanístico como el que se plantea por el Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias, se puede considerar que los ingresos que 

puede generar son del género indirecto, puesto que inciden 

sobre la necesidad de crear ciudad entre dos barrios que en 

estos momentos están separados por una gran infraestructura. 

Los beneficios que producirá esta actuación en el conjunto de la 

ciudad tendrán el carácter de un aumento en la calidad de vida 

de los barrios y de los equipamientos previstos, una disminución 

en los gastos de las intercomunicadores generales de la ciudad, 

una incorporación al tejido social de la trama urbana que en 

estos momentos está aislada, lo que conllevará una mayor 

aceptación de esa ubicación para poder ubicar la residencia de 

un mayor número de ciudadanos y una mejora en los servicios 

generales de la zona del Camino Viejo de Madrid y del barrio de 

La Marazuela.  

Todos estos beneficios son difícilmente evaluables en términos 

económicos, pero lo que es cierto es que si supondrán un mayor 

crecimiento del barrio con la incorporación de nuevas viviendas, 

locales comerciales y servicios terciaros, lo que llevará a 

incrementar los ingresos municipales por diferentes conceptos. 

 

Teniendo en cuenta el carácter de este Informe de Sostenibilidad, 

lo anteriormente descrito puede incidir en la cuantía y gestión 

delos siguientes impuestos municipales:  

- Impuesto Sobre Bienes Inmuebles 

- Impuesto Sobre Actividades Económicas 

- Impuesto Sobre Vehículos de Tracción Mecánica 

- Impuesto Sobre Construcciones, Instalaciones y Obras 

- Tasa por Prestación de Servicios Urbanísticos. 

- Participación en los Tributos del Estado. 

Al considerar que todos los ingresos que provengan de los 

conceptos anteriormente e descritos siempre serán favorables al 

Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid y al considerar que no 

existen aumento en los gastos se puede observar que la 

actuación es perfectamente sostenible para el Municipio, por lo 

que queda suficientemente aclarado este concepto en aras al 

no considerar gravosa la presente actuación para las arcas 

municipales. 

2.3 CONCLUSIONES 

 

Concluido el análisis expuesto en la metodología a seguir en la 

redacción de este Informe de Sostenibilidad, para analizar la 

ordenación propuesta por el Plan Especial de Infraestructuras 

Viarias para la mejora de la permeabilidad “Centro Urbano/La 

Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, para la ejecución de 

infraestructura de conexión de las márgenes de la A-6 a la altura 

del PK 17+885, se puede comprobar que no existe impacto 

negativo para las Haciendas Públicas afectadas por la 

implantación y el mantenimiento de las obras e infraestructuras 

necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 

resultantes. 
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3 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

 

3.1 OBJETO DEL ESTUDIO 

 

Formando parte del Plan Especial de Infraestructuras Viarias para 

la mejora de la permeabilidad “Centro Urbano/La 

Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, para la ejecución de 

infraestructura de conexión de las márgenes de la A-6 a la altura 

del PK 17+885, el presente apartado denominado Estudio de 

Viabilidad Económica, tiene como objetivo la justificación de la 

viabilidad del instrumento de planeamiento que se redacta. Su 

finalidad abarca desde la adecuación del propio instrumento de 

planeamiento, como documento reglado legalmente, a la 

legislación de todo orden que concurre, hasta los aspectos físicos 

y medioambientales que se producen en su territorio, pasando 

por los económicos, sociales, etc. 

Una parte importante de este apartado es la viabilidad 

económica de la propuesta que formula el Plan Especial. Por otra 

parte, los diferentes documentos que conforman e informan al 

propio instrumento del Plan Especial, contienen ya los elementos 

que justifican determinados aspectos de su sostenibilidad y 

viabilidad. 

Los mismos se irán exponiendo en los próximos apartados 

específicos en donde se analizan dichos temas. 

Por tanto, el contenido y alcance de este apartado se incorpora 

en los siguientes puntos. 

 

3.2 ALCANCE 

 

Por lo que se refiere al alcance del Estudio de Viabilidad, se 

significa que el mismo es proporcionado a los objetivos que se 

persiguen. 

El alcance del Estudio de Viabilidad es el necesario para que 

quede justificada la viabilidad y sostenibilidad del mismo. 

 

3.3 CONTENIDO 

 

Establecer el contenido del Estudio de Viabilidad supone 

relacionar en forma de índice los aspectos que va justificando en 

su desarrollo. 

A tal fin, en el presente Estudio se justifican los siguientes aspectos: 

 

A) MARCO JURÍDICO 

Se relaciona la normativa legal que afecta de forma sustancial al 

instrumento de planeamiento que se considera, el Plan Especial. 

No solo se atiende a las normas, con rango de ley o inferior, que 

tienen, en el suelo o la ordenación del territorio, su objeto 
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principal. Asimismo se consideran todas aquellas que tienen, en la 

protección de territorio y las infraestructuras su objetivo, en las 

que regulan la movilidad de las personas, en la seguridad en los 

procesos constructivos, y en cualquier otra afección del territorio.

B) VIABILIDAD DE DESARROLLO 

Se considera tanto la viabilidad física territorial como la de 

gestión, económica y financiera para acometer las estrategias 

que contempla el Plan Especial. 

 

3.4 MARCO JURÍDICO 

 

El marco jurídico del presente Estudio de Viabilidad es el que se 

contiene en la LSMad, el Reglamento del Planeamiento 

Urbanístico (RP) y la Ley de Carreteras del Estado (LCE). 

El articulo 52 LSMad expresa: 

“Artículo 52. Documentación 
El Plan Especial se formalizará en los documentos adecuados a sus fines 
concretos, incluyendo, cuando proceda, Catálogo de bienes y 
espacios protegidos e informe de los organismos afectados.” 
 
 

En el artículo 77 RP especifica que los Planes Especiales 

contendrán aquellas determinaciones necesarias según el 

siguiente texto: 

“Artículo 77. 
1. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones necesarias 

para el desarrollo del Plan Director Territorial de Coordinación, del Plan 
General de ordenación o de las Normas Complementarias y 
Subsidiarias. 
En los supuestos del número 3 del artículo anterior, los Planes 
Especiales deberán contener las determinaciones propias de su 
naturaleza y finalidad, debidamente justificadas y desarrolladas. 

2. Las determinaciones a que se refiere el número anterior se 
concretarán en los documentos siguientes: 
a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y 

oportunidad del Plan Especial de que se trate. 
b) Estudios complementarios. 
c) Planos de información y de ordenación a escala adecuada. 

d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de reforma 
interior o de ordenación de recintos y conjuntos históricos y artísticos. 

e) Normas de protección cuando se trate de Planes Especiales de 
esta naturaleza. 

f) Normas mínimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos 
cuando se trate de desarrollar obras de infraestructura y de 
saneamiento. 

g) Estudio económico-financiero. 
3. El contenido de la documentación de los Planes Especiales tendrá el 

grado de precisión adecuado a sus fines, y aquélla será igual a la de 
los Planes Parciales cuando sean de reforma interior, salvo que alguno 
de los documentos de éste sea innecesario por no guardar relación 
con la reforma.” 

 

 La Ley de Carreteras afecta solamente en tanto en cuanto la 

actuación que se propone queda bajo el suelo de una carretera 

cuya propiedad es del Estado, A6, y los accesos a la misma se 

ordenan en el presente Plan Especial. En esa misma línea, 

también se considera puesto que afecta a las determinaciones 

que se generan en la parcela destinada a Equipamiento 

General, en cuanto se ubica colindante con la travesía de la 

citada autovía y dentro del tramo urbano de la misma. 

En este documento se justifica la viabilidad de la actuación de 

acuerdo a toda la normativa anteriormente expuesta  

 

3.5 VIABILIDAD DE DESARROLLO 

3.5.1  Consideraciones generales 

Queda justificado en este apartado la viabilidad general de la 

propuesta que formula el Plan Especial, considerándolo desde la 

perspectiva de sus propias determinaciones. 

 

En los siguientes apartados se van analizando estas 

circunstancias, de donde se deduce la total viabilidad de la 

propuesta globalmente considerada. 

 



 DOCUMENTO 8. ESTUDIO DE VIABILIDAD E  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 142 

PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS. CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA A-6. LAS ROZAS DE MADRID. MADRID 

  

3.5.2 Viabilidad territorial 

Desde el punto de vista físico, territorial, queda demostrado a 

través de los documentos integrantes en este Plan Especial, que 

la propuesta es viable desde el punto de vista del territorio. 

Varios son los aspectos que se consideran en este punto, que se 

relacionan: 

a)  Medio físico y capacidad de acogida. 

b)  Adecuación al modelo territorial. 

c)  Encuadre y adaptación en el entorno 

d)  Comunicaciones, equipamiento e infraestructuras 

 Por lo que respecta al primero de los aspectos que se 

consideran, del medio físico y su capacidad de acogida y su 

protección, el territorio en que se actúa, globalmente 

considerado, permite incorporar la intervención al espacio 

colindante, conforme a las determinaciones propias del Plan 

General y poder localizar los usos previstos. 

Si se considera el marco de la viabilidad territorial del Plan 

General, al no alterar las determinaciones estructurantes y 

mejorar las pormenorizadas, se demuestra la viabilidad de la 

propuesta. 

Al ser el objetivo principal del planeamiento conseguir la 

permeabilidad entre las tramas urbanas colindantes al ámbito 

planificado, se comprende que su adaptación al entorno es 

plena y su encuadre es el óptimo para conseguir los objetivos 

propuestos, por lo que se demuestra su viabilidad y la necesidad 

de su incorporación al planeamiento de este espacio municipal. 

Y por último si se considera la viabilidad, en lo que respecta a las 

comunicaciones, equipamiento e infraestructuras, al optimizar, 

adaptar y servir de nexo de unión entre los espacios urbanos 

colindantes a la A6 y mejorar lo proyectado por el planeamiento 

general, se puede observar que es totalmente asumible la 

ordenación que se realiza. 

 

3.5.3 Viabilidad de gestión 

Se considera en este apartado la viabilidad en la gestión de los 

mecanismos que prevé el Plan Especial para su desarrollo. 

Aunque la legislación del suelo proyecte los mecanismos de 

gestión adecuados para el desarrollo armónico y equilibrado del 

suelo, el Plan Especial coadyuva a esta viabilidad en la gestión 

incidiendo en la mejora de la ordenación general y 

pormenorizada de todas las determinaciones que el 

planeamiento general ha dispuesto en este ámbito y en las zonas 

colindantes al mismo. 

Al ubicarse las actuaciones principales que propone el Plan 

Especial, para garantizar las conexiones deseadas, sobre un suelo 

de propiedad pública no es necesario gestionar en la primera 

fase la disponibilidad de los suelos por lo que la gestión de la 

actuación queda garantizada. 

Con respecto a las fases 2 y 3 la gestión de los suelos se podrá 

efectuar por cualquiera de los procedimientos previstos en el 

artículo 90.c) LSMad y que dada la extensión de los mismos 

(685,03 m2s) y el número de parcelas involucradas en esa gestión 

(4) no representa dificultad en la gestión del Ayuntamiento de Las 

Rozas de Madrid. 

La fase 4 se corresponde a actuaciones propias de protección y 

mantenimiento que son perfectamente posibles en todo 

momento. 
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3.5.4 Viabilidad de financiación 

En el siguiente punto de este Apartado, relativo al Estudio 

Económico y Financiero de este Plan Especial, queda justificada 

la viabilidad de financiación de la actuación proyectada por 

aportación de los recursos propios del Ayuntamiento de Las Rozas 

de Madrid. 

El Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid dispone de la 

capacidad financiera para acometer las actuaciones que se 

adjudican al mismo y son suficientes para garantizar la solvencia 

en las actuaciones, según se puede observar en las previsiones 

presupuestarias destinadas a inversiones de urbanización en los 

presupuestos municipales. 

 

3.5.5 Programación de actuaciones 

El presente Plan Especial de Infraestructuras Viarias lo único que 

propone es ultimar las determinaciones que la planificación 

general dispuso en su día para conseguir el objetivo deseado, de 

tal forma que aquellas especificaciones que esa planificación 

general no ha otorgado por las razones que en su momento se 

tuvieran en cuenta, este Plan concreta, de forma posibilista, esas 

actuaciones de urbanización y por lo tanto, las mismas quedan 

adaptadas a los espacios públicos que afectan a ambas 

márgenes de la A6, por lo que su programación queda 

encuadrada en la misma que el Plan General asignó a la 

actuación de la unión con una plataforma entre las dos 

márgenes de la Autovía A6. 

 

 

 

3.6 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO DEL PLAN ESPECIAL 

 

Se ha puesto de manifiesto en la Memoria de este Plan Especial 

de Infraestructuras Viarias que el coste de ejecución de esta 

actuación en la primera fase se corresponde con las obras de 

urbanización del enlace a desnivel bajo la A6 y de los espacios 

públicos adyacentes y que serán, con carácter general las 

previstas en el artículo 97 LSMad, sin perjuicio de las previstas en el 

Plan General que sean congruentes y los costes derivados del 

seguimiento ambiental. 

La inversión para la ejecución de las previsiones del planeamiento 

y del seguimiento ambiental se corresponde con la  siguiente 

descripción: 
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La previsión para la urbanización de la zona de viario de 

protección de sistema general (388 m2s) y la urbanización del 

viario local y espacio libre local de las fases 2 y 3 (297,03 m2s) 

asciende a la cantidad de 60.474,10 €; el previsto para la 

adquisición de las propiedades que en estos momentos 

pertenecen a propietarios privados es de 466.101,26 € y el del 

seguimiento ambiental de esta fase es de 907,11 €.  

Las obras correspondientes a la cuarta fase definidas en el Plan 

Especial que corresponden a la instalación de las pantallas 

acústicas ascienden a 61.182,68 €, 

Si se tiene en cuenta que el resto de la obras contempladas que 

se deben ejecutar en la cuarta fase son las normales de 

conservación de los espacios públicos y por lo tanto no deben ser 

adicionadas al presupuesto específico de las obras que 

corresponden a las decisiones propias de este planeamiento, se 

puede estimar que el presupuesto total, en todas las fases 

previstas en la ordenación, asciende a 3.150.414,23 euros. 

La asignación de las inversiones corresponderá al Municipio de 

Las Rozas de Madrid, conforme a las disposiciones para esta 

categoría de suelo urbano consolidado. 

 

 

 

 

3.7 CONCLUSIONES 

 

Tomando como base las estimaciones calculadas se concluye 

que a todos los efectos se asegura la inversión por estar incluida 

en los presupuestos municipales. 

 

 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 
 

PRESUPUESTO DE PASO INFERIOR  A6 

CAPÍTULO CONCEPTO PRESUPUESTO 

  € % 

1 Desvíos provisionales de las obras 27.555,55 1,28 
2 Levantados, demoliciones y desmontajes 19.637,45 0,92 
3 Movimientos de tierras 233.335,08 10,88 
4 Estructuras 1.204.482,47 56,14 
5 Drenaje 80.991,21 3,78 
6 Reposiciones 145.715,08 6,79 
7 Pavimentos 43.553,34 2,03 
8 Firmes 97.988,35 4,57 
9 Señalización 12.713,09 0,59 

10 Mobiliario urbano 5.291,84 0,25 
11 Alumbrado 34.214,24 1,59 
12 Jardinería 3.421,95 0,16 
13 Gestión de residuos 89.425,74 4,17 
14 Control de calidad 99.271,00 4,63 
15 Seguridad y salud 47.625,65 2,22 
    
 Total ejecución material 2.145.222,04 

 
19% Gastos generales y beneficio 

industrial 407.592,19  
    

 TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA 2.552.814,23  

 Costes seguimiento ambiental 8.934,85  
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PLAN ESPECIAL 

DE 

INFRAESTRUCTURAS VIARIAS PARA LA MEJORA DE LA PERMEABILIDAD “CENTRO 

URBANO/LA MARAZUELA/CAMINO VIEJO DE MADRID”, PARA LA EJECUCIÓN DE 

INFRAESTRUCTURA DE CONEXIÓN DE LAS MÁRGENES DE LA 

A-6 A LA ALTURA DEL PK 17+885 
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1 INTRODUCCIÓN 

 

De acuerdo con el artículo 25.3 LS15, a fin de garantizar la 

publicidad, eficacia, transparencia y difusión de los procesos 

urbanísticos, es necesaria la redacción de un Resumen 

Ejecutivo en todos los procedimientos de aprobación o 

alteración de instrumentos de ordenación urbanística. 

El contenido de este documento debe incluir, según la 

citada normativa: 

 La delimitación de los ámbitos en los que la ordenación 

proyectada altera la vigente, con un plano de su 

situación, y alcance de dicha alteración. 

 En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la 

ordenación o los procedimientos de ejecución o de 

intervención urbanística y la duración de dicha 

suspensión. 

 

 

2 DELIMITACIÓN DE LOS ÁMBITOS EN LOS QUE LA ORDENACIÓN PROYECTADA ALTERA LA VIGENTE 

 

El ámbito de la presente normativa es el del Plan Especial de 

Infraestructuras Viarias para la mejora de la permeabilidad 

“Centro Urbano/La Marazuela/Camino Viejo de Madrid”, 

para la ejecución de infraestructura de conexión de las 

márgenes de la A-6 a la altura del PK 17+885, en el término 

municipal de Las Rozas de Madrid, Madrid. 
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4 ALCANCE DE LA ORDENACIÓN 

 

El contenido de la ordenación del presente Plan Especial se 

refiere a concretar las obras necesarias y establecer la normativa 

para que se puedan llevar a cabo las mismas, con el objeto de 

conseguir la unión de las dos tramas urbanas ubicadas en las dos 

márgenes de la A6 dentro del municipio y de esa forma 

aproximar esos espacios con conexiones desde el Centro Urbano 

a los desarrollos existentes en el entorno de La Marazuela y el 

Camino Viejo de Madrid y de esa forma lograr la permeabilidad 

deseada entre los dos tejidos urbanos que en estos momentos 

están segregados por el trazado de la ya citada Autovía del 

Noroeste A6. 

Complementariamente se establecen las medidas para la 

ordenación dé los espacios colindantes al acceso propuesto, 

resuelto en modo de paso inferior en la A6 de acuerdo a los 

estudios y propuestas aprobados por la Autoridad que gestiona la 

Autovía del Noroeste A6 (Demacración de Carreteras de Madrid 

del Ministerio de Fomento) y adicionalmente se propone la 

mejora de las infraestructuras o redes que existen y la 

incorporación de las que deben emplazarse en ese espacio. 

Todas las obras y mejoras en la ordenación que deberán ser de 

aplicación a las infraestructuras y parcelas que se encuentran 

dentro del ámbito ordenado, contienen los aspectos 

relacionados con los siguientes parámetros urbanísticos: 

• Definición de las acciones necesarias para conseguir la 

permeabilidad de la malla urbana, en el tramo en el que la 

Autovía del Noroeste  A6 discurre por esta parte del municipio 

(PK 17+885). 

• Concreción de las intervenciones necesarias sobre la 

estructura viaria para conseguir los objetivos marcados 

• Adecuación a las anteriores propuestas de la ordenación 

pormenorizada de las parcelas incluidas en la delimitación. 

• Adaptación de las alineaciones y rasantes de las parcelas 

colindantes a la actuación, teniendo en cuenta el alcance de 

las determinaciones  en las propuestas que se efectúan. 

• Definición de las medidas de protección acústica a las 

parcelas incluidas en la delimitación del Plan Especial 

• Análisis de las infraestructuras existentes en las redes de 

servicios para efectuar las propuestas que incidan en la 

permeabilidad de la trama urbana deseada. 

El conjunto de todos los parámetros urbanísticos regulados en los 

anteriores conceptos, de forma gráfica o normativa, completan y 

mejoran las condiciones de ordenación en los espacios viarios, 

espacios libres y parcelas a las que corresponde su ámbito y que 

son el resultado del análisis detallado del espacio que se ordena, 

para poder desarrollar las propuestas definidas en la planificación 

general y que son adaptadas a las especiales características de 

esta zona, de tal forma que se puedan llevar a cabo los objetivos 

fijados en la planificación general dentro del mantenimiento de 

los intereses generales, consiguiendo la conexión deseada entre 

los dos espacios de la ciudad. 
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5 CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

 

Las condiciones de la edificación se corresponden a las 

establecidas en el Plan General de Ordenación Urbana de Las 

Rozas de Madrid para esta área, siendo de aplicación las mismas 

normas zonales que establece el citado Plan General a todos los 

espacios públicos y a las parcelas existentes en el ámbito del Plan 

Especial, adaptando las determinaciones de las alineaciones y 

rasantes a las propuestas de las obras necesarias a ejecutar para 

conseguir los objetivos reseñados y adaptando loa normativa de 

aplicación a lo dispuesto en las nuevas ordenaciones que ha 

aprobado el Ayuntamiento de Las Rozas de Madrid y que son de 

aplicación a la parcela de Equipamiento y las residenciales del 

Camino Viejo de Madrid que se encuentra dentro del ámbito de 

esta planificación. 

En todo caso se han considerado todas las normativas sectoriales 

que son de aplicación, en particular la Ley de Carreteras, 

teniendo en cuenta especialmente la accesibilidad que se ha 

dispuesto entre los espacios situados a ambas márgenes de la A6. 

 

 

6 RÉGIMEN DE EJECUCIÓN DE LA ORDENACIÓN 

 

No se prevé suspensión de licencias en el ámbito de la presente 

ordenación, puesto que no se produce alteración de ninguno de 

los parámetros urbanísticos definidos por el actual planeamiento. 

 

 

 

En Las Rozas de Madrid, Diciembre 2016 

 

Por Estudio Jalvo S.L.P. 

Ins. C.O.A.M.  nº70185 
 

 

 

 

 

 

 
Joaquín Jalvo Mínguez Vanesa Jalvo Olmedillas 
Arquitecto Arquitecta 
Col. C.O.A.M.  nº 7617  Col. C.O.A.M. nº 14465 




