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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

86 GUADARRAMA
URBANISMO

Mediante acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de 4 de no-
viembre de 2010, se aprueba definitivamente la Modificacién Puntual nimero 17 de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Guadarrama, relativa al cambio de
condiciones en la ordenanza de vivienda unifamiliar.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 11, apartado 2, del Real Decreto 2/2008,
de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo, y 66.1.b) de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en relacién con el articu-
lo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local, se procede a publicar el
contenido integro de la parte del Plan cuya publicacién exige los citados preceptos:

VI. ORDENANZAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO
6.4. Vivienda unifamiliar

Corresponde a zonas con ordenaciones ya consolidadas o de nueva creacién, con edi-
ficaciones de poca altura en parcelas ajardinadas.

Una tnica vivienda se sitia en una parcela registral independiente.

6.4.1. Zonas de aplicacion.

Quedan definidas en los planos nimero 2 de Estructura Urbana y Zonificacién y ni-
mero 3 de Ordenacién del Suelo Urbano.

6.4.2. Tipologia de la edificacion.

La construccién puede ser aislada, pareada o agrupada (en conjuntos o en hilera), se-
gtin los distintos tipos, con una o dos plantas:

— Tipo UO: edificacién aislada en una tnica parcela que ocupa toda la zona.

— Tipo Ul: edificacién aislada sobre parcelas minimas de 2.000 metros cuadrados.

— Tipo U2: edificacién aislada o pareada sobre parcelas minimas de 1.000 metros
cuadrados.

— Tipo U3: edificacién aislada, pareada o agrupada sobre parcelas minimas de 500
metros cuadrados.

— Tipo U4: edificacion aislada, pareada o agrupada sobre parcelas minimas de 250
metros cuadrados.

— Tipo US: edificacién agrupada sobre parcelas minimas de 125 metros cuadrados.

En todos ellos se podrdn admitir la parcela existente, atin siendo menor a la exigida para
cada tipo, siempre y cuando estén escrituradas y registradas con anterioridad al Planeamien-
to que exigia la parcela minima, siendo marzo de 1985 para las tipologias U1, U3, U4 y U5,
y febrero de 1976 para la tipologia U2. En todas ellas serdn exigibles las restantes condi-
ciones urbanisticas, aplicindose estas a la superficie actual de la parcela.

6.4.3. Formas de actuacion.

La forma de actuacién es directamente en cada parcela individual, o bien sobre varias
parcelas colindantes en caso de plantear construcciones pareadas o agrupadas, en los tipos
que se permita.

En caso de actuar sobre varias parcelas serd necesaria la redaccién de un proyecto de
edificacién unitario y la constitucién e inscripcién en el Registro de la Propiedad de las
correspondientes servidumbres.

En cada parcela, la edificacién se planteard como un tinico volumen, admitiéndose los
cuerpos auxiliares separados de la edificacion principal como complemento del programa
de la vivienda principal, sin conformar por si mismos una unidad de vivienda independien-
te y con las caracteristicas volumétricas y de posicion en la parcela que se detallan mas ade-
lante en esta ordenanza.
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6.4.4. Condiciones de uso.
Los usos autorizados en estas zonas son los siguientes:

a)

b)

d)

e)

Usos residenciales:

— Vivienda unifamiliar en todas las plantas sobre rasante. Dispondrdn, al me-
nos, de dos plazas de aparcamiento por cada vivienda en todos los tipos.

— Hoteleros, solamente para los tipos U0, U1, U2 y U3 (en este tltimo caso, con
un minimo de 1.000 metros cuadrados de parcela), en edificio exclusivo.

(Se admiten dnicamente los establecimientos hoteleros regulados por el Decre-
to 159/2003, de 10 de julio, de Ordenacién de Establecimientos Hoteleros de la
Comunidad de Madrid, asi como los que regula el Decreto 117/2005, de 20 de oc-
tubre, de autorizacién y clasificacién de alojamientos de turismo rural en la Co-
munidad de Madrid, con excepcidn de los denominados apartamentos rurales.)
En estos casos, se admite el uso de restauraciéon como un uso independiente del
hotelero, siempre que las dos actividades correspondan al mismo titular y que el
acceso a ambas sea comun.

Para el uso hotelero se deberd disponer de una plaza de aparcamiento por habita-
cidn, asi como un minimo de una plaza de aparcamiento por cada 20 metros cua-
drados construidos o fraccién de la superficie no destinada a habitaciones, en el
interior de la parcela privada.

Para el uso de restauracion, la dotacién minima de plazas de aparcamiento serd de
una plaza por cada dos personas de las consideradas en el aforo mdximo del local.
Se deberdn disponer en el interior de la parcela privada.

Usos industriales:

— No se permiten estos usos.
Usos comerciales:

Garaje-aparcamiento en categoria primera y situacioén primera.

Comercio compatible con la vivienda categoria segunda, exclusivamente para zo-
nas del casco urbano y no en urbanizaciones.

Se prohibe el uso en el paseo de la Alameda, por conservacién del cardcter am-
biental, manteniéndose las actividades actualmente existentes, no permitiéndose
ni su ampliacién ni cambio de local.

Se restringe la actuacion a una agrupacién maxima de tres parcelas o edificaciones.
La dotacién minima de plazas de aparcamiento serd de una plaza por cada dos per-
sonas de las consideradas en el aforo mdximo del local. Se deberdn disponer en el
interior de la parcela privada.

Usos sociales:

— Se permiten los usos asociativo, religioso, cultural, educativo, asistencial y
sanitario a nivel de dispensarios, clinicas de urgencia y consultorios médicos.

— La dotacién minima de plazas de aparcamiento serd de una plaza por cada dos
personas de las consideradas en el aforo maximo del local, debiéndose dispo-
ner en el interior de la parcela privada.

Quedan prohibidos los usos no descritos.

6.4.5. Condiciones de aprovechamiento y volumen.
Para cada tipo se establecen las siguientes condiciones:

TIPO uo U1 U2 U3 U4 us
Parcela minima (m?) Existente | 2.000 | 1.000 | 500 250 125
Ocupaciéon maxima de parcela % 5% 20% | 30% | 40% 50% 60%
Edificabilidad maxima de la parcela m2/m? 0,2 0,2 0,3 0,5 0,8 1,0
Altura maxima (m) 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00 7,00
Altura maxima a cumbrera (m) 10,50 10,50 | 10,50 | 10,50 | 10,50 | 10,50
Retranqueo minimo a la alineacién 10 10 6 5 4 3
exterior (m)
Retranqueo minimo a linderos (m) 10 10 5 4 4 3
Separacion entre planos de fachadas 20 20 10 8 8 6
enfrentadas
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A efecto de nuevas parcelaciones, el frente minimo de parcela a calle (en metros), de-
pendiendo de la tipologia edificatoria, serd el siguiente:

Grado y parcela Tipologia :
minima Aislada Pareada Agrupada (en hilera) _
Extremos Intermedias
U1 (2.000 m2) 30
U2 (1.000 m?) 25 20
U3 (500 m?) 18 13 13 10
U5 (125 m?) 8 ) 5

En este caso, las parcelas deberdn tener una forma geométrica tal que permita inscri-
bir en su interior un circulo de didmetro igual o superior a la longitud del frente minimo re-
querido a calle, que por su superficie y tipologia le corresponda de acuerdo a lo estableci-
do en la tabla anterior.

Solamente se permite la ocupacion del espacio de retranqueo en los siguientes casos y
siempre que no suponga contradiccidon con lo referido mas adelante en lo referente a ado-
samiento de edificaciones:

a)

b)

c)
d)

e)

Piscinas, siempre que la altura de coronacién en la zona de retranqueo no sobresal-
ga de la rasante natural del terreno. Solamente se permitirdn en viviendas unifa-
miliares con ordenanzas U2, U3, U4 y US.

Deberdn guardar una separacion minima de 1 metro desde el vaso de agua a los
linderos de la parcela y de 2 metros respecto a la alineacién a via ptblica.
Elementos decorativos o funcionales con un saliente maximo de 70 centimetros
sobre la linea de retranqueo obligatorio, tales como aleros, jardineras, cornisas o
similares.

Rampa de acceso al aparcamiento situado bajo rasante (en caso de existir este) con
una anchura maxima de 4 metros.

Se admitirdn escaleras fuera del drea de movimiento, siempre que cumplan las si-
guientes condiciones:

— Laaltura mdxima a salvar serd de 1 metro, medido desde la rasante del terreno
natural hasta el nivel del pavimento terminado de planta baja.

— La superficie ocupada en planta por la escalera serd, como maximo, de 10 metros
cuadrados.

— Podran disefiarse mesetas en la escalera que no sobresaldrdn del plano de
cerramiento de la edificacién una distancia superior a 1,5 metros.

Se admitird el patio inglés unicamente con la funcién de proveer de luz y ventila-
cién natural a los locales situados por debajo de la rasante. El fondo se situard,
como mdximo, a 1,50 metros por debajo del nivel terminado de planta baja y sus
dimensiones en planta serdn las que se consideren necesarias para cumplir su fun-
cién. En todo caso, la anchura (medida perpendicularmente a la fachada a la que
sirve) no podrd sobrepasar los 2 metros.

En los tipos U3, U4 y U5 se admite la construccién, adosada a la alineacidn oficial, a
lindero o a ambos, de una edificacion destinada a garaje, con las siguientes caracteristicas:

Numero de plantas: una.
Altura mdxima:

e En la alineacién oficial o lindero: 2,70 metros.
e En zona de retranqueo: 4 metros.

Anchura y longitud maxima (en toda la banda de retranqueo): 5 metros.

Computable al 100 por 100 a efectos de edificabilidad y de ocupacion de parcela.
Cuando se plantee el adosamiento a lindero, serd necesario el acuerdo entre los pro-
pietarios de ambas fincas y la inscripcion de la carga en el Registro de la Propiedad.

En los tipos U2, U3, U4 y U5 se admite la construccién pareada por uno de los linde-
ros laterales, siempre que haya acuerdo entre los propietarios de ambas fincas, se inscriba
la carga en el Registro de la Propiedad y se redacte proyecto tinico para las dos.
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En los tipos U2, U3, U4 y U5 se admite la construccion agrupada de varias viviendas,
ya bien sea:

a) Conservando cada parcela su individualidad, tanto en lo edificado como en los es-
pacios libres ajardinados, exclusivamente para los tipos U3, U4 y U5.

b) Haciendo comunitarios, parcial o totalmente, los espacios libres e instalaciones
generales. En este caso, se deberdn cumplir las condiciones de los conjuntos des-
critos mds adelante.

En ambos casos serdn necesarias la redaccién de un proyecto de edificacién unitario y
la constitucién e inscripcién en el Registro de la Propiedad de las correspondientes servi-
dumbres. No se podréd agrupar mds de diez viviendas en un solo volumen edificado y este
no tendrd una longitud mayor de 80 metros.

Se admite la formacién de conjuntos edificatorios, consistentes en reducir la superfi-
cie de la parcela privativa y agrupando en una zona comun la superficie de parcela restan-
te. Para ello, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

— El nimero de viviendas totales vendrd establecido por el cociente entre la superfi-
cie total de la actuacién y la superficie minima de parcela establecida en la zona.

— El ndmero de viviendas minimo para la formacién de este tipo de conjuntos serd
de cuatro.

— Se podré plantear cualquiera de las tres tipologias edificatorias admitidas en vi-
vienda unifamiliar (aislada, pareada o agrupada).

— Previamente a su desarrollo, se deberd tramitar un proyecto de parcelacion donde
se definan las parcelas resultantes, tanto privativas como comunitarias, asi como
las servidumbres que se establezcan.

— Posteriormente, se deberd tramitar un proyecto tnico de todo el conjunto, cuyos
datos de partida serdn los correspondientes al de una parcelacién convencional de
la tipologia que se trate en lo que respecta a las condiciones de aprovechamiento,
posicion de las edificaciones en las parcelas, etcétera.

— Laparcela privativa resultante serd, al menos, la mitad de la parcela minima exigi-
da en la ordenanza de aplicacién en las parcelas iniciales, y deberd cumplir las
condiciones formales descritas en el articulo 6.4.5 de esta ordenanza para dicha
superficie privativa (o las de la superficie inmediatamente superior). La superficie
restante podrd formar parte del espacio comin proindiviso.

— Las calles privadas de accesos a garajes no podrdn computarse a efectos de parcela
minima, salvo que sean soterradas y ajardinadas en su cubricién, integrdndose en
el conjunto de las zonas de espacios libres.

— Los espacios libres comunitarios, cuando sean interiores, tendrdn comunicacion
con los espacios publicos, a través de pasos de 5 metros de anchura minima.

6.4.6. Espacio bajo cubierta.

En edificaciones con cubierta inclinada, se permite el uso bajo cubierta para piezas ha-
bitables, siempre que dispongan de la suficiente ventilacién e iluminacién. Se contabiliza-
rd como superficie construida en esta situacién todos los espacios que tengan dos o mds me-
tros de altura libre de piso. La configuracién de las ventanas de iluminacién y ventilacion
de este espacio serd libre, siempre que no sobresalgan en ningtin punto del sélido capaz des-
crito en el apartado 6.4.7.

6.4.7. Condiciones estéticas.

La cubierta de los edificios podrd ser plana o inclinada. La pendiente de la cubierta serd
libre, siempre que la edificacion quede incluida en el sélido capaz formado por la planta,
una altura maxima a cornisa de 7 metros, una linea tedrica con una inclinacién de 45 gra-
dos y una altura mdxima a cumbrera de 10,50 metros desde la rasante del terreno en con-
tacto con la fachada en todo el perimetro de la edificacion, o de 3,50 metros desde el pun-
to de medicion de la altura mdxima.

En caso de existir alero, la linea tedrica de 45 grados podra considerarse desde el bor-
de de este, siempre que no sobresalga de la fachada mds de 70 centimetros.

Sobresaliendo del mencionado sdlido capaz solamente se permite la construccién de
chimeneas, la disposicién de elementos de las instalaciones necesarios para el funciona-
miento de la vivienda (antenas, paneles solares, etcétera), asi como petos en cubiertas pla-
nas, que podrdn sobresalir una altura maxima de 110 centimetros.

En caso de disponer paneles solares en cubiertas inclinadas, estos se colocardn con la
misma inclinacién que el faldén de cubierta donde se ubiquen. En caso de colocarse en cu-
biertas planas, se realizard de tal manera que no sean visibles desde via o espacio publico.

BOCM-20101216-86



BOCM  BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID [
Péag. 298 JUEVES 16 DE DICIEMBRE DE 2010 B.O0.C.M. Nim. 300

El suelo terminado de planta baja podrd superar, como mdximo, 1 metro la altura de la
rasante del terreno en contacto con la fachada. Esta condicion deberd cumplirse en todo el
perimetro de la edificacion.

6.4.8. Edificaciones auxiliares.

En cada parcela, la edificacion se planteard como un tinico volumen, admitiéndose los
cuerpos auxiliares separados de la edificacion principal (computables a efectos de edifica-
bilidad y ocupacién) como complemento del programa de la vivienda principal y con las si-
guientes condiciones:

— Laedificacién auxiliar debe limitarse a completar el programa de la vivienda prin-
cipal, sin conformar por si misma la totalidad de un nuevo programa minimo.

— La superficie mdxima total de estas edificaciones serd de 40 metros cuadrados.

— Se limita su altura a una planta y a 4 metros medidos a la cornisa o 4,50 metros to-
tales en caso de plantearse cubierta plana. No se admite la construccién de planta
semisdtano.

— La altura de la cumbrera serd, como maximo, 6 metros desde la rasante en contacto
con la fachada en todo el perimetro de la edificacién, o de 2 metros desde el pun-
to de medicidn de la altura mdxima.

— Deberan cumplir los retranqueos, tanto a alineacién oficial como a linderos.

6.4.9. Alteracién de la rasante de las parcelas.

Se deberd respetar la cota de la rasante natural de las parcelas en todos los puntos de
los linderos.

Como regla general, las construcciones deberdn respetar y adaptarse en la medida de
lo posible a la rasante natural del terreno.

Se admite el desmonte o relleno de tierras, con una diferencia maxima de 1 metro res-
pecto de la rasante actual, siempre que no sobresalga de la linea formada por un dngulo de 30
grados desde el lindero de la parcela. Por tanto, la diferencia de altura de 1 metro de la rasan-
te actual no se podrd alcanzar a una distancia menor de 1,75 metros desde el lindero.

El cumplimiento de la altura médxima de la edificacién, asi como de la altura de la planta
baja respecto del terreno, se comprobard, tanto desde la rasante natural como desde la rasante
modificada.

Con objeto de comprobar el cumplimiento de estas condiciones, en el proyecto técni-
co que se presente junto a la solicitud de licencia de obras se deberd aportar plano topogra-
fico de la parcela donde se aprecien las rasantes existentes. Asimismo, se deberd marcar en
las secciones y alzados la rasante existente del terreno. Las secciones y alzados menciona-
dos se deberdn dibujar, reflejando la totalidad de la parcela de lindero a lindero.

6.4.10. Cerramiento de las parcelas.

Los propietarios de solares y parcelas, edificadas o no, tendrdn la obligacién de man-
tenerlos convenientemente cerrados con arreglo a las siguientes normas:

— La altura del cerramiento de fachada a alineacidn oficial y a linderos serd, como
maximo, de 2,20 metros, de los que entre 0,50 y 1,20, como minimo y méximo,
serdn ciegos, y el resto se permitird con elementos didfanos o cerrados con espe-
cies vegetales adecuadas, incluido el brezo.

— En solares no edificados se admitira un cerramiento con una altura maxima de 2,20
metros de un material que permita la visidn del interior de la parcela desde la via
publica.

— Las anteriores alturas se entenderdn medidas desde la via piblica el cierre a alinea-
cion oficial y desde el terreno mds alto en el cierre de medianeras.

— Enterrenos con pendiente se admitird el escalonado de la pared de cierre, de forma
que no se rebasen en mds de 50 centimetros las alturas anteriores.

En Guadarrama, a 24 de noviembre de 2010.—EIl concejal-delegado (Decreto de
Delegacion 610/2009, de 9 de diciembre de 2009), Ricardo Lozano Carmona.

(03/45.491/10)
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