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1. OBJETO Y JUSTIFICACION

El presente Documento de Plan Parcial para Aprobacién Definitiva desarrolla la
Iniciativa Privada para la Ejecucion del Plan Parcial SUS-3: Arroyo Espino, presentada
por JOCA, Ingenieria y Construcciones, SA, y Melco XXI — El Balcén de Colmenar
Soc. Coop. Mad, y que la Junta de Gobierno Local, en sesion de 8 de febrero de 2006
acordd admitir a trdmite, y en sesion de 29 de noviembre de 2006 acordd aprobar
inicialmente. El documento inicial ha sido publicado y expuesto al publico por plazo de
un mes, vy ha sido corregido en contestacion a las alegaciones e informes preceptivos
segun expone el documento anejo de Correcciones al Documento Inicial.

2. DELIMITACION Y DIMENSIONES
2.1, DELIMITACION
El Sector n° 3 de Arroyo Espino se atiene a la delimitacion sefialada en el Plan General.

Fl Sector linda al noroeste con el sector n® 4, Adelfillas; al norte con la autovia M-607;
al este con €l Camino del Pozanco; v al suroeste con calle Cerro de San Pedro, existente.

2.2. SQPERFICIE TOTAL Y SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO
URBANISTICO DILIGENCIA: Aprobado Defin&tj:'an:ente
por el Pisio de.est“‘ 4

r eoial, 7R e

2.2.1. Superficie total del sector !

2.2.2. Superficie con aprovechamiento urbanistico

El Plan General refiere los parametros de edificabilidad y de densidad de viviendas, al “
85% de la superficie que genera aprovechamiento urbanistico, a cuyos efectos han de
excluirse las superficies de:

e 7.722 m2 del arroyo Espino, sistema general ya obtenido

+ 1.185 m2 del camino publico ya obtenido

Por tanto, la superficie que genera aprovechamiento es del 85% de:
384.221,00 m2- 7.722 — 1.185,00= 375.314,00 m2s,

dimensién a la que se ha traducido proporcionalmente el aprovechamiento propio del
Sector y otros parametros vinculantes establecidos por el Plan General, de acuerdo con
lo que sefiala su Epigrafe 1.2., Dimension Real de los Sectores, del Capitulo I del Titulo
6. Tales parametros son los siguientes:

o Superficie edificable neta del sector (85% de 375.314 m2 x 0,4 m2¢/m2s)

e Numero maximo de viviendas del sector (85% de 375.314 m2 x 30 vdas/ha)

' En el periodo de informacién pablica del Plan Parcial surgieron consultas que han sido resueltas
variando la superficie de varias fincas, asi como la superficie del camino publico, segin se detalla
en el Anexo de Correcciones al Documento Inicial. Por otro, se incorpora la decisién de que
compute edificabilidad la totalidad de la finca 16-09501, de 10.612,65 m2 de suelo. Todo ello sin
variar la superficie total
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2.2.3. Superficie resultante de redes y de parcelas lucrativas E 0e
F.O. aUfia 1 AG.

La superficie de redes incluye, en el computo de zonas verdes, las dreas ya obtenidas a7

arroyo Espino (7.722 m2) y del camino publico del Pozanco (1.185 m2), tal como ha'g:e

¢l Plan General; en cualquier caso, los (36.610 - 7.722 - 1.185) = 27.703 m2 de red de-»
zona verde general del Plan Parcial superan el minimo legal de 200 m2 de suelo por \\/’

cada 100 m2 de superficie edificable.

3. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL Y
DE LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 92001 DEL SUELO DE LA
COMUNIDAD DE MADRID

3.1. COMPETENCIA PARA LA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN
PARCIAL

Este Plan Parcial cumple las determinaciones estructurantes del Plan General, tanto las
de caracter general como las de caricter pormenorizado, y de adaptacién de redes
publicas a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM en adelante),
pues el Plan General ha sido ya adaptado al cumplimiento de redes de los articulos 36 y
91 de dicha ley. Para ello, en cada caso el Plan Parcial cumple los pardmetros
estructurantes de mayor exigencia de las dos fuentes citadas, Plan General y Ley del
Suelo.

El Ayuntamiento de Colmenar Viejo, poblacién de mas de 15.000 habitantes, es
competente para las aprobacién definitiva del Plan Parcial.

3.2. APROVECHAMIENTO UNITARIO Y EDIFICABILIDAD DEL SECTOR

El Plan General asigna al Sector un Coeficiente de Edificabilidad de 0,4 m2c/m2s del
uso global “residencial y servicios”, que corresponde a un Aprovechamiento Unitario
del Sector, de 0,298 m2 construibles homogeneizados del uso caracteristico.

Esa edificabilidad, aplicada a la superficie de 375.314,00 m2s generadora de
aprovechamiento y excluyendo el 15% no computable a este efecto segun metodologia
del Plan General, es de 127.606,76 m2c del uso global “residencial y servicios”, que a
efectos de los usos admitidos por el Plan Parcial, corresponde al uso mayoritario
Residencial Colectivo:

375.314 m2s x 85% x 0,4 m2c/m2s = 127.606,76 m2c

El cumplimiento de las condiciones de homogeneizacion se detallan en la Tabla de
Aprovechamientos. El Apartado 6 siguiente sefiala la conversion de las edificabilidades
de cada uno de los usos asignados al sector por el Plan Parcial.

3.3. REDES PUBLICAS LOCALES, GENERALES Y SUPRAMUNICIPALES
El Plan Parcial establece las cesiones locales con arreglo a los pardmetros del art. 36.6.
LSCM, manteniendo la tnica determinacion estructurante del Plan General sobre redes

locales, esto es, la localizacién de la red local Dotacional educativa en el borde oeste del
sector, colindante con la del sector n° 4.

Plan Parcial Arroyo Espino Documento para Aprobacion Definitiva  Noviembre 2007 2



DILIGEMGIA: Aprebedo Dafinitivamente

R

Pt
La localizacién del Sector inmediata al continuo edificado de la ciudad garantiza lla,_
capacidad de acceso de sus futuros residentes a las redes de equipamiento locales fyf;‘
generales. =
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3.3.1 Cesioén de suelo para uso escolar

En particular, y puesto que el Plan General menciona la obligacién de destinar la cesion
de suelo local al uso escolar (en 4rea lindando con el sector 4, Adelfillas), las
necesidades locales de escolaridad estaran cubiertas en el propio area de ordenacién.
Atendiendo a los estandares del Real Decreto 1537/2003, de 5 de diciembre, por el que
se establecen los requisitos minimos de los centros que impartan ensefianzas escolares
de régimen general, la asignacién de cesiones del sector son suficientes para cubrir las
necesidades de Educacién Primaria de la poblacién local, estimada en 957 viviendas x
2,6 hab/vda = 2.488 habitantes.

En efecto: dicho Decreto establece un ratio de:

e Educaci6n infantil y primaria: 25 alumnos por unidad escolar de pre-escolar y
25 por unidad escolar de Educacién Primaria, con parcela minima de 2.400 m2
para ¢l conjunto de ambas. Para un porcentaje del 4% de 3 a 6 afios (pre-
escolar), y del 3% de 7 a 12 afios (Primaria), pueden estimarse 4 unidades de
pre-escolar y 3 de Primaria, resultando en una necesidad de 2.400 m2 para 6
unidades (Orden de 4 nov 1991). Este equipamiento estaria atendido en la
parcela de Dotacién Comunitaria Local de 9.497 m2 al oeste del Sector, que
unida al resto de superficie en el sector Adelfillas colindante, garantiza la
cobertura de esta necesidad.

o Ensefianza Secundaria Obligatoria: 30 alumnos por unidad escolar, con parcela
minima de 7.200 m2 para 18 unidades. Para un porcentaje del 6% de 13 a 16
afios, pueden requerirse 5 unidades, que pueden albergarse también en la parcela
descrita.

3.4. NfJMERO TOTAL DE VIVIENDAS Y PORCENTAJE DE PROTECCION
PUBLICA

El Plan Parcial ajusta proporcionalmente a la superficie del sector el nimero de
viviendas establecido en el Plan General, y mantiene el porcentaje de vivienda de
proteccion publica, de acuerdo con el incremento de superficie real:

Niimero total de viviendas
Ne total de viviendas del Plan General: 30 vdas/ha para el 85% de la superficie del

sector que computa edificabilidad (el Plan General excluye de esa asignacion el 15% de
suelo), resultando 957 unidades de vivienda:

GO0 CROCCOOPORO00B0CO0T00000CROCVINRRONDPBDOOROIOTOGOOIROBOIDOOROSYS

Superficie que 85% de suelo
genera que genera
aprovchamiento vivienda has vda/ha total vdas
375.314 m2s| 319.016,9 m2s 31,90169 30 957,05
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N°total de vivienda de proteccion publica

527/900 = 58,5555%, resultando en un total de 560 umdades de vivienda def Qh
proteccién pablica, a Ias que habran de adicionarse las viviendas de integracion social,
VIS.

N° TOTAL DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA DEL PLAN PARCIAL:

% en PG de VPP sobre n° vda total: n° {otal vdas en el sector [ N° total de VPP en el
527 /1 900 sector

0,58556 957,05
Numero total VPP 560
Con un maximo del 25% de VPde Precio Limitado: 140

957,05 x 58,556% = 560 viviendas de proteccién publica.

De las cuales, un méximo del 25% (140) se pueden destinar a vivienda de Proteccion
Publica de Precio Limitado, y el resto se destinarian a vivienda de Proteccion Publica
Bésica.

3.5. RESERVA DE CESION PARA VIA PECUARIA

Adicionalmente a las cesiones de redes publicas, el sector cumple las determinaciones
del Plan General con una cesién al municipio para futura via peatonal y pecuaria y
separaciéon de la autovia M-607, sefialada en los planos de ordenacién, y con una
superficie total de 28.345 m2, que supera los 17.000 m2 indicados en la tabla
correspondiente del Plan General ya que mantiene el ancho de 37,61 metros sefialado
para esa franja, y que excluye de la misma el ciclo-carril recientemente ejecutado por la
D.G. de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

3.6. CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO

El Sector deberid ceder el 10% de la edificabilidad unitaria (aprovechamiento
homogéneo en terminologia del Plan General) del Area de Reparto del Suelo
Urbanizable Sectorizado, que por aplicacién del Coeficiente de Ponderacién 0,83 de
este Sector respecto el Area de Reparto en el Plan General, resulta en:

127.606,76 m2¢ x 0,88 x 10% = 11.229,40 unidades de aprovechamiento homogéneo

(m2 construibles del uso caracteristico) del Area de Reparto del Suelo Urbanizable
Sectorizado
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3.7.1. Usos urbanisticos del suelo: cumplimiento de porcentajes segiin Plan General f/

X :
El Plan General asigna al Sector los siguientes limites de suelo neto residencial \« o
(excluido el suelo de viales y dotaciones publicas) respecto al suelo neto total edificable ™ J
lucrativo:

3.7. DISTRIBUCION DE LOS USOS URBANISTICOS

L

3.7.1.1. INTERVALOS MAXIMO Y MINIMO DE SUELO POR USOS, EN EL PLAN GENERAL

Suelo neto del uso residencial
unifamiliar (Plan General)

Suelo neto del uso residencial
colectivo (Plan General)

Suelo neto del uso terciario
(servicios) (Plan General)

% mAaximo % minimo

% maximo | % minimo

% miximo | % minimo

33 | 13 66 | 54 26 | 21

000QCOOOBOO00BOOOCCONRP00D20000B0002F00COOICIIBDOOIOOIOGOIRDRPORDOYYS

La distribucién de suelo neto segin usos urbanisticos en el Plan Parcial, se indica a
continuacién, cumpliendo los intervalos de la tabla anterior del Plan General.

3.7.1.2. DISTRIBUCION DE USOS URBANISTICOS EN EL PLAN PARCIAL

Suelo neto del uso Suelo neto del uso Suelo neto de uso Total
residencial unifamiliar residencial colectivo terciario e
infraestructura eléctrica
m2s % m2s % m2s % m2s %
29.368 17 112.850 66 29.206 17 171.424 100

La menor proporcién de suelo destinado al uso terciario (17% del total de suelo
productivo en el Plan Parcial, respecto al minimo del 21% establecido en el Plan
General) se justifica por la posibilidad, establecida en la Ordenanza de Bloque Abierto,
de destinar las plantas bajas al uso comercial, por tanto traspasando esa decision a la
promocién en respuesta a las condiciones de mercado de ese momento; y por otro, en la
imposibilidad de destinar toda la franja de suelo terciario prevista en el Plan General
para contencién de la contaminacion aciistica de la carretera, cuando la adaptacién del
Plan General a las determinaciones de redes de la LSCM ya redujo esa franja de suelo
terciario, que fue en parte sustituida por una franja de redes supramunicipales. El
Apartado 3.7.2.2 vuelve a incidir en este tema.

3.7.2. Porcentajes de suelo destinado a vivienda de proteccién piublica y de suelo
destinado a uso terciario

El Plan General establece que el suelo destinado al uso residencial de vivienda de
proteccion piblica debe ser al menos €l 59% del suelo total de uso residencial. Este
porcentaje, procedente de la legislacion anterior, podia cumplirse razonablemente con la
legislacion urbanistica anterior, que no exigia la cuantia de cesiones de suelo de la ley
vigente. :

Plan Parcial Arroyo Espino Documento para Aprobacion Definitva  Noviembre 2007 5



0000000000000 P200COCONTVIOOOTROOIOITORROONRNOSOORIOOOIRORODRNOROEDPS

El Plan General esti ya adaptado a la ley 9/2001 del suelo, pero sin corregir
determinaciones pormenorizadas como la sefialada en el parrafo anterior. Al aumentar
esta ley el porcentaje de suelo destinado a redes publicas, la determinacién del Plan
General no permite “encajar” las viviendas de régimen libre salvo que la mayor
densidad se equilibrase con mayores alturas de edificacién. Siendo esta tltima opcién
una peor solucién, parece que el procedimiento 6ptimo para resolver la contradiceion es
acudir al articulo 47.3 de dicha ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid, que
permite que el Plan Parcial modifique, para su mejora, cualquier determinacion de
ordenacién pormenorizada establecida por el Plan General.

DILICTMICLAL I‘mob"lo Defm‘ wamente

3.7.2.1. Porcentaje de suelo destinado a vivienda de proteccién piblicasr el
[ seliete ] ¢

La mejora de aquella determinacién se basa en este Plan Parcial en dos crltenos

U T

en el Plan General, aumento que hubiera sido la tnica manera de “encajar” un mayory, i, *
mumero de vivienda libre en espacios mas reducidos. La aplicacion de este crlteno\‘n YL
mejora la calidad ambiental del espacio urbano, tanto privado como colectivo. Los -
espacios colectivos se beneficiarin de mayor soleamiento y vistas al paisaje
circundante.

b) Mantener la ordenacién del Plan General de vivienda unifamiliar —que ocupa mas
suelo, por tanto limita atin més la posibilidad de asignar més suelo a la vivienda de
proteccion, normalmente en tipologia de bloque en altura- en el borde oeste del sector,
colindante con una zona de vivienda unifamiliar ya existente, por tanto reduciendo el
porcentaje de suclo destinado a la residencia en bloque abierto en altura (vivienda de
protecciéon en su mayoria) y manteniendo unas densidades de vivienda colectiva
razonables para cada régimen de vivienda.

Con esto, los porcentajes de suelo destinado a algun tipo de vivienda de proteccién (sin
incluir aqui las viviendas de integracién social, VIS) y de vivienda de régimen libre son,
respectivamente, del 48% y del 52%.

VPPm2s |%
Suelo Vda protegida 67.678 47,6
Suelo Vda Libre 74.540 52,4
TOTAL 142.218 100

3.7.2.2. Porcentaje de suelo destinado a uso terciario

En cuanto al cumplimiento del porcentaje de suelo destinado a uso terciario, el Plan
Parcial aproxima suficientemente el suelo asi calificado (17 %) al minimo establecido
en el Plan General (21%) respecto al total de suelo lucrativo; la posibilidad de
asignacién de usos comerciales en los bajos de los edificios de vivienda colectiva —
previa aplicacion del coeficiente de ponderacion correspondiente- asegura alcanzar ese
porcentaje, con mejora para la calidad del espacio residencial.
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3.7.3. Edificabilidad terciaria: cumplimiento de minimos del l’;l%;i:ﬁ(}:é‘glcel;dl <AL
Pl b fenlh d
El Plan General propone asignar un minimo de 23.250 m2 de techo (metros cuadraé_:o
construidos) al uso terciario o de servicios, incluido el comercial. El Plan Parcial /
cumple ese minimo, asignando una superficie edificada, o techo, de uso terciario y '
comercial, de 23.331 m2c en manzanas con ese uso, localizadas en la franja edificable.. ..~

mas proxima a la autovia M-607.

3.8. CONDICIONES MEDIO AMBIENTALES Y DE PROTECCION:
CONDICIONES DEL PLAN GENERAL, Y CUMPLIMIENTO POR EL PLAN
PARCIAL

El Plan Parcial cumple las siguientes condiciones acordes con la declaracién de Impacto
Ambiental de fecha 28 de enero de 2002 de la corona nordeste de Colmenar Viejo, y
con el informe de evaluacién ambiental de 31 de octubre de 2007. Los estudios
correspondientes del Plan Parcial configuran la ordenacion de los planos n° 6, de
Ordenacion, y n° 9, de Condiciones Acusticas y Arqueolégicas.

1. Medidas de prevencion a la contaminacion acistica:

¢ Distancia reducida entre rotondas, para evitar velocidades excesivas

¢ Calzada de ancho controlado en el viario general de circunvalacién, y
trazado con cambios de direccion en las calles locales.

* El Proyecto de Urbanizacién deberé incorporar pavimentos de control de
ruido en las calles de sistema general, tales como el asfalto del tipo Two
layer — Porous asphalt 4/8 — 11/16 o similar.

e Los Proyectos de Edificacion dispondran la distribucién interior y los
acristalamientos de forma que interaccionen de la forma menos negativa
posible con el ruido exterior; y dispondran los materiales que garanticen
¢l cumplimiento de los niveles de inmisién de ruido en el ambiente
interior del articulo 13 del Decreto 78/99.

o En particular, la presente ordenaci6n espacial dispone en el Plano n® &
una barrera en forma de mota o de pantalla acustica de 4,00 metros de
altura total en ¢l borde de la franja de paseo peatonal o reserva para via
pecuaria, cuyo borde interior al sector serd arbolado para mitigar el ruido
del trafico. Ruido que, en cualquier caso, estara filtrado hacia la zona
residencial por 1a barrera de edificacién de uso terciario de este ambito
este del sector.

e Con objeto de respetar el drea de sensibilidad acustica de tipo II de las
manzanas residenciales, la normativa del Plan Parcial (Ordenanza de
Bloque Abierto) limita la implantacién de bares y cafeterias en los bajos
de los edificios residenciales, que en cualquier caso deberan disponer de
las medidas de aislamiento adecuadas.

2. Usos admisibles: Unicamente se admitird “industria limpia y talleres con las
mismas condiciones”. No se admitirin por tanto talleres de reparacion de
vehiculos y gasolineras, pero si el servicio de mantenimiento rapido propio de
concesionarios de vehiculos. El Anexo sobre Usos Incompatibles, de la
Ordenanza del uso Terciario, complementa esta determinacion.
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3.1. Previamente a la entrada en servicio del sector debera haber sido ampliada y
estar operativa la EDAR de Navarrosillos. El Ayuntamiento coordinara la
ejecucion de las obras de las redes de saneamiento de tal manera que sea factible
la evacuacién de las aguas (Informe de Evaluacién Ambiental de 31 de octubre
de 2007).

3.2. En ningln caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o
cualquier otra instalacién interior de las parcelas, deberin incorporarse a la red
de aguas negras del sector. Por ello, la red de saneamiento prevista en el
Proyecto de Urbanizacién serd separativa, una para aguas residuales y otra para
pluviales.

3.3. El caudal de vertido de las aguas residuales generadas no sera superior a
1.197 m3/dia, salvo nueva resolucién del CYIL

3.4. La red de saneamiento del Sector conecta con la red de titularidad y
competencia municipal.

4. El estudio arqueolégico para la zona sefialada como de proteccion tipo A
sefiala las prospecciones que habréan de realizarse previamente a la urbanizacion,
segiin recoge el plano 9 de Prospeccion Arqueologica.

5. Condiciones hidraulicas

5.1. El Plan Parcial delimita la zona de dominio publico hidraulico del arroyo
Espino, asi como el 4rea sometida a avenidas extraordinarias previsibles para el
periodo de retorno de 500 afios. Los planos de ordenacion del Plan Parcial
recogen esa zona como no edificable, o como zona de dominio publico, en su
caso, estableciendo una franja sin edificacion ni transito de vehiculos a ambos
lados de la zona de dominio publico hidraulico.

5.2. La ejecucién del Proyecto de Urbanizacién incluird la restauracion de las
zonas afectadas por las obras, con el ajardinamiento previsto y la instalacién de
pantallas de ruido y vegetales. En particular, se mantendrén los corredores de la
vaguada y el arroyo existentes en el sector, segun el disefio del Plano n® 5 de
Ordenacién. Los proyectos y ejecucion de los puentes previstos sobre el cauce
del arroyo Espino deberin contar con la preceptiva autorizicion de la
Confederacion Hidrografica del Tajo.

6. Lineas eléctricas. Las lineas eléctricas que actualmente conectan €l pueblo de
Colmenar Viejo con la subestacién de transformacién seran enterradas en la
canalizacién de los servicios del sector. Como excepcion, la linea de 138 kv que
llega a la subestacion desde el noreste, atravesando la autovia M-607, se
mantendr4 en un corredor eléctrico dado que continia un tendido aéreo sobre la
autovia M-607, y que en ¢l ambito del sector discurre en aéreo Unicamente sobre
las franjas de comunicaciones paralelas y adyacentes a la autovia.
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3.9. COEFICIENTES DE PONDERACION Y APROVECHAMIENTO UNITARIO :
DEL SECTOR y

Para el desarrollo del Sector, el Plan Parcial establece las relaciones de ponderacion entre
usos urbanisticos del sector con los siguientes criterios, apoyados en la informacion sobre
precios de venta en Colmenar Viejo para vivienda, y el 4rea Colmenar Vigjo — Tres Cantos
para oficinas y comercio:

- Residencial colectivo en régimen libre: Vivienda en edificios de tres plantas en general.
El precio por m2 construido se toma como valor unidad por ser el uso de mayor superficie
construida en el sector.

.- Vivienda unifamiliar. En la comparacién se tiene en cuenta la repercusién del mayor
espacio de suelo necesario (parcela minima, 250 m2 para una edificacion tipo de 150 m2, y
parcela de 200 m2 para el caso de vivienda de proteccion pubhca) respecto a la edificacién
residencial colectiva.

.- Residencial colectivo de proteccién publica: Vivienda en edificios de 3 plantas.

- Terciario. Oficinas en general, compatible al 100% con el uso comercial respetando las
edificabilidades maximas de cada uso asignadas en la Tabla 4.2.

El Plan Parcial adopta los siguientes coeficientes de ponderacion entre usos, a efectos de
compensacion de cargas y beneficios:

Uso COEFICIENTE

Residencial colectivo libre 1,00
Residencial unifamiliar libre 1,20
Residencial Proteccién Basica 0,75
Residencial Proteccién Precio Limitado 0,80
Residencial unifamiliar Proteccion Precio Limitado® 0,80
Comercial local (planta baja) 1,00
Comercial de barrio (edificio exento o en planta baja de edificio terciario) 1,20
Terciario de oficinas y talleres 0,70

Estos coeficientes, similares a los del Plan General y ajustados a la situacion actual de
mercado, no se prevé que incentiven transformaciones de usos que cambien el uso
global del sector. La distribucién de edificabilidades por usos asignada por el Plan
Parcial (Tabla 4.2., en referencia al Plano n° 05) equivale a 111.843,57 m2 edificables
homogeneizados al uso caracteristico del Sector, correspondiente al Aprovechamiento
Tipo sefialado en el Plan General (Aprovechamiento Unitario del Sector), de 0,298. La
comprobacién se expresa en la Tabla 4.3.

2 8 ha carregido el error del documento inicial, y se ha iguatado el coeficiente de ponderacion de
todos los usos de vivienda de proteccion de precio limitado.
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

5.1. CORREDORES VERDES Y PEATONALES &
La ordenacién del sector sigue las indicaciones del Plan General, con edificacion
unifamiliar al oeste, edificacion residencial colectiva en el area central, y edificacion de
uso terciario y servicios al este, a modo de barrera acustica respecto a la autovia M-607.

La zona verde de proteccién del arroyo del Espino esta ya establecida en el Documento
de Redes Publicas de Enero 2004 del Plan General, constituyendo una diagonal en la
figura romboidal del sector. El Plan Parcial ordena ademas una vaguada de zona verde
local recogiendo las aguas de la zona oeste del sector.

El borde nordeste del sector estd recorrido por un corredor de Via Pecuaria Propuesta o
Reserva Peatonal, con ancho de 37,61metros, cuya superficie no ha sido computada
para alcanzar los parametros legales de redes pablicas, y que expresamente excluye el
ciclo-carril ya ejecutado por la DG de Carreteras. También, se excluye de la Via
Pecuaria Propuesta, la barrera acustica que haya de realizarse para proteccion del ruido
de la autovia, que se situaré en el borde del carril bici existente.

De acuerdo con las condiciones de la Ficha del Sector n° 3 en el Plan General, el sector
dispone de un ciclo-carril, ejecutado en su borde norte, y de una franja de ampliacion de
la autovia, de superficie 504 m2. Su propiedad pertenece, por expropiacion, a la
Comunidad de Madrid (DG de Carreteras), habiendo acumulado la edificabilidad en el
resto de propiedad no expropiada, de acuerdo con los respectivos convenios firmados
entre propiedad del suelo y Comunidad de Madrid, y por tanto esa superficie se ha
computado en este Plan Parcial tanto para determinacién del aprovechamiento total,
como para la asignacién de redes publicas. Ademds, se incluye en el corredor de zona
verde del arroyo una senda peatonal y de bicicleta, que se une al ciclo-carril
mencionado.

5.2. DOTACIONES PUBLICAS

Estan situadas en la zona norte — noreste del sector, colindando con otras zonas
similares en el sector contiguo n° 4, Adelfillas, segin establece el Documento de Redes
Publicas de Enero 2004. Se sittian entre el viario de red general de circunvalacién de la
ciudad, y la autovia M-607, optimizando la percepcion del equipamiento publico tanto
desde el punto de vista del acceso para el usuario, como de su reconocimiento por el
transeunte.

Las redes locales se destinan a equipamiento escolar (en la zona norte lindando con el
Sector n° 4) y a la creacion de zonas verdes de uso peatonal, con la compatibilidad que
establece el Plan General para uso deportivo en superficie. Se consigue asi una
estructura peatonal que surca el sector en sentido NO-SE adaptada a las vaguadas y
cauces existentes, y que permite una percepcion visual abierta desde las mayores alturas
al norte hacia las zonas mds bajas del sudeste, y hacia Madrid en la visién mas lejana.
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5.3. EDIFICACION RESIDENCIAL Y DE SERVICIOS TERCIARIOS

1. La vivienda unifamiliar, mezcla de edificios de vivienda pareada y de conjufitos de.
vivienda adosada con amplias zonas comunes intermedias, se establece, en general,\(
en el entomo de la calle Cerro de San Pedro, lindando con urbanizacion unifamiliar
ya existente.

2. La vivienda colectiva, en edificios de tres plantas y bajo cubierta que deberédn estar
conectados con zonas privadas comunes, se localiza en la zona central del sector,
entre el bulevar de circunvalaciéon de Colmenar Viejo y la vaguada que corre
sensiblemente paralela a la calle Cerro de San Pedro. Se prevé un eje interno de
actividad en torno al viario principal del rea central de la edificacién residencial
colectiva, con amplias aceras arboladas y aparcamiento en linea, de modo que la
edificacién residencial colectiva con frente a ese viario albergue usos terciarios
comerciales y de servicios; la equivalencia de edificabilidades en ese caso se
establecera por aplicacién de los coeficientes de ponderacion recogidos en este Plan
Parcial.

3. Los edificios destinados a servicios terciarios se localizan en la franja nordeste mas
exterior del sector. Por el tipo de servicios previstos (terciario, comercial y
concesionarios de vehiculos), se prevén edificaciones de dos plantas, aunque se
admiten hasta tres plantas. El documento de Redes Publicas de Enero 2004 del Plan
General, sefiala también ese 4mbito para la vivienda piblica o de integracién social,
tal como recoge este Plan Parcial.

4. La edificacion dista al menos 100 metros del borde exterior mas préximo de la
calzada de la autovia M-607, y 30 metros del borde del arroyo Espino.

5.4. RED VIARIA
5.4.1. Seccion de calle
La red de servicio viario se ha disefiado de forma que el Sector pueda desarrollarse con

autonomia respecto a los dos sectores limitrofes por ¢l norte y el sur. Las calles
disefiadas tienen la siguiente funcion en la ordenacién:

Seccién en Funcién
plano n® 7

Circunvalacién interna a la ciudad
Eje de actividad comercial
Conexién con sectores colindantes
Conexi6n principal con la ciudad existente
Viario de acceso local a vivienda colectiva
Viario de acceso local a vivienda unifamiliar a ambos lados

=|mo|alw|»

5.4.2. Vados de acceso a parcelas

Con objeto de permitir la apertura de vados de acceso a las parcelas, y en especial para
parcelas de uso unifamiliar, el nimero de plazas de aparcamiento grafiadas en los
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planos de ordenacién y viario publico es indicativo, admitiéndose la supresion de
aquellos necesarios para ese fin, con un maximo de uno por parcela unifamiliar.

El disefio de vados en frentes de parcelas unifamiliares sera tal que maximice el niimero

de plazas de aparcamiento del viario publico, recomendéandose la agrupacién pareada de et
vados. DILIGENCIA: Aprobado Definit¥e el \
por ol Fleno ce aste ABTETERP 9007

en cenign oe" Y

5.4.3. Ejecuci6n de viario limitrofe con sector n® 2 al sur

Con objeto de asegurar la accesibilidad de todo el Sector, y en caso de no & o &
ejecutado €l vial de circunvalacién en su borde sur, situado sobre parte de caming,_ ’, _\{:5/
piblico y parte del sector n® 2 colindante, la Junta de Compensacion del Sector n° i
debera ejecutar su mitad longitudinal sin perjuicio de resarcirse de la totalidad de este

gasto con cargo al sector colindante n® 2.

5.5. DISTRIBUCION DE TIPOLOGIAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL

La tabla 4.2. de Usos y Ntmero de Viviendas sefiala la distribucién de tipologias de la
edificacion residencial, por manzanas edificables, en referencia a la numeracién de
manzanas del plano 05 de Ordenacion.

5.5.1 Condiciones de parcelacion y edificacién

El Capitulo de Normativa Urbanistica sefiala las Ordenanzas de Edificacion de
aplicacién para cada ambito del sector.

5.6. SUBESTACION ELECTRICA

El 4rea ocupada por las instalaciones de la subestacion eléctrica de Iberdrola se ha
calificado como Red de Infraestructuras Eléctricas de propiedad privada, regularizando
la parcela para obtener linderos adecuados a la nueva urbanizacion.

La Ordenanza de Infraestructuras de este Plan Parcial admite el uso terciario e industrial
como compatible al 100%, por lo que la edificabilidad asignada a esa submanzana podra
materializarse en edificacién de uso terciario € industrial previa reduccién del 4rea
ocupada por la subestacién actual, o su desaparicién en su caso.

Se permite la existencia y ampliacién de la subestacion eléctrica en toda la submanzana

delimitada en el Plano n® 5 de Ordenacién, con las condiciones sefialadas en la
Ordenanza INFR.
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6. COMPROMISOS Y GARANTIAS TECNICAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA
ORDENACION

6.1. PLAZOS

El Proyecto de Reparcelacion debera presentarse antes del afio a partir de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion.

La urbanizacién completa del sector debera estar ejecutada antes de los tres afios de
aprobacién del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion.

El 50% de la vivienda de régimen libre, y el 50% de la vivienda de proteccion publica,
deberan estar edificadas en el plazo de seis afios desde la aprobacién del Plan Parcial y
del Proyecto de Urbanizacion.
DILIGENCIA: Aprobado Definltivamenta
por €l PFiman c2 acle Ay
6.2. TRANSPORTE en canir ¢ :
L1

El sector forma parte de la corona del continuo urbano de Colmenar-Vigjd;’
dispone de todos los servicios de transporte publico de la ciudad.

Esta situado a 1.500 metros de la parada de autobuses interurbanos con acceso ‘a%
Madrid, y a 3.000 metros de la estacién de cercanias.

La red de calles esti disefiada desde el Plan General con capacidad para asegurar un
trafico fluido tanto derivado de la actividad del sector, como del trafico de paso por la
via de circunvalacién de 36,0 metros de ancho y doble calzada en cada sentido. El plano
de Red Viaria del Plan Parcial sefiala las secciones asignadas a cada tipo de calle.

La hipétesis de carga méxima de trafico es la siguiente:

.

Calles distribuidoras a vivienda colectiva (1 carril de 3,3 m. de ancho por sentido):

e 200 vdas x 1,5 veh/vda x 0,7 coef simultaneidad = 105 vehiculos/hora y sentido

acera PK calzada PK acera
metros 1,50 2,00 6,60 2.00 1,50
! ! ! ! !

Via de circunvalacién (2 carriles de 3,3 m. de ancho por sentido):

e 1.800 veh /hora x 0,7 coef simultaneidad = 315 veh /hora y carril

acera PK calzada PK acera
metros 1.50 2,00 13,00 2,00 1,50
- 1 1 1 1 1
i ! ! ! ! !
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6.3. INFRAESTRUCTURAS

6.3.1. Estudio hidrolégico del Arroyo Espino

El Estudio Hidrografico y Célculo de Infraestructuras establece las dimensiones de .'T;\ﬁ
zona de dominio publico hidréulico del arroyo Espino, reflejadas en los planos de ™

ordenacién del Plan Parcial.

<

i ¢t

6.3.2. Proyecto de Urbanizacién

El Proyecto de Urbanizacién que complementa este Plan Parcial establece las
condiciones de disefio v dimensiones de las redes de saneamiento, abastecimiento de
agua, energia eléctrica, gas y telefonia.

6.3.2. Supresion de linea de media tension

En particular, la linea de media tensién que actualmente cruza el sector de este a oeste
desde la subestacién de Tberdrola hasta la ciudad, serd enterrada por cuenta de esta
compaiiia, segliin el convenio que suscribi6 con el Ayuntamiento, ajustandose al trazado
subterrdneo de lineas eléctricas del sector.

6.3.4. Centros de Transformacién

La ubicacion de los Centros de Transformacion necesarios para suministro de energia
eléctrica en baja tension a las parcelas, viene sefialada como CT en el Plano 05 de
Asignaci6n de Usos con carécter indicativo, admitiendo su relocalizacién en el tramo de
viario donde se hallen indicados, a decision del Proyecto de Urbanizacién. Esas
superficies, con 25 m2 cada una y sin edificabilidad, seran destinadas por el Proyecto de
Reparcelacion a la compafiia suministradora de energia eléctrica, con ese fin exclusivo.

6.3.5. Centros Soterrados

Se establece la obligacién de disponer de Centros Soterrados (CS en el plano n° 5) para
recogida de residuos urbanos. La ubicacion en el plano n® 5 es indicativa; deberan
cumplir la normativa municipal al respecto, asi como las condiciones, en lo que no
contradigan a aquella, de la Ordenanza de Servicios Basicos e Infraestructuras de esta
Memoria.

6.4. ESTUDIO ACUSTICO

El Estudio Acustico justifica que la ordenacién detallada que se propone no estard
sujeta a una contaminacién acustica superior a la admitida legalmente para las
comrespondientes 4reas de sensibilidad acstica. El plano n° 09 de Areas de Sensibilidad
Acustica del Plan Parcial delimita esas zonas, en correspondencia con las areas
establecidas en el plano 05 de Asignacién de Usos.
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6.5. ESTUDIO ARQUEOLOGICO

El Estudio Arqueoldgico justifica la capacidad de desarrollar 1a ordenacién propuesta.

sin afectar al patrimonio arqueologlco y delimita el area sujeta a prospeccion una vez& /
RS>

comience la urbanizacién, segiin detalla el plano 09 de Prospeccion Arqueoldgica.

6.6.COMPROMISOS DE LA ADMINISTRACION

En el Proyecto de Urbanizacién se presentan las certificaciones, o en su caso solicitudes
de certificacién, de capacidad de abastecimiento de agua y saneamiento, electricidad y
gas, al desarrollo del sector, por las compaiiias y organismos competentes.

La construccién de puentes sobre el arroyo Espino deberd contar con la preceptiva
autorizacién de la Confederacién Hidrografica del Tajo, para lo que se presentaran los
proyectos de obra correspondientes.

6.7. PLAN DE ALARMA, EVACUACION Y SEGURIDAD CIVIL EN SUPUESTOS
CATASTROFICOS

Una vez desarrollado en su totalidad, el sector dispone de una via de circulacién rodada
de dos carriles por sentido para evacuacién rapida en cualquiera de los dos sentidos de
evacuacion, norte o sur. También, dispone de tres accesos viarios a la calle Cerro de San
Pedro, via actual de borde de la ciudad.

Dispone también de una reserva de viario general para una futura conexién con la
Autovia M-607, que la Administracién podra completar previa autorizacién del érgano
competente. Esta reserva permite también el acceso peatonal al trazado de “via pecuaria
propuesta” sefialada en e} Plan General, y dispuesta en este Plan Parcial como acceso
peatonal, asi como al carril bici ya construido por la Direccién General de Carreteras de
la Comunidad de Madrid en terrenos del sector.

Todas estas vias de evacuacién garantizan la posibilidad de movimiento rodado o
peatonal hacia cualquiera de los limites fisicos del sector.
6.8. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
Las obras de urbanizacién se llevaran a cabo de acuerdo con lo establecido en el articulo
97, Obras y Cargas de urbanizacion, de la ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de
Madrid, tal como se expone a continuacion.
1. Forman parte de las obras de urbanizacion los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y

pavimentacion de calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizaciones

que deban construirse en el subsuelo de las vias publicas para todo tipo de
Servicios.
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b) Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a col8¢t Forel- Eenerales y Rt \
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones) A S
depuradoras, en la proporcién que afecte al sector, establectda ya por eld
Ayuntamiento en convenio con el Canal de Isabel II. &7
¢) Obras para el suministro de agua, en las que se incluye la de conexién con la red \K_/
del CYTL, v la distribucién de agua potable a las parcelas edificables y de riego a
las zonas verdes y jardines; y de hidrantes contra incendios.
d) Obras de suministro de energja eléctrica, comprensivas de la conduccién y la
distribucién de ésta, de alumbrado publico y demds servicios requeridos por €l
Plan Parcial. En particular, el desmontaje y traslado de la linea eléctrica
existente, segln se establece en el Apartado 6.4.2. anterior.
€) Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el
uso y disfrute de parques, jardines, plazas y vias publicas.
f) El coste de la redaccién técnica y direccién facultativa y los anuncios
preceptivos en la tramitacién administrativa del Plan Parcial y del Proyecto de
Urbanizacion, y de gestion.
g) El costo de canones u otras cargas derivadas de la cofinanciacion de las
infraestructuras necesarias para obtener los suministros de los servicios urbanos
(agua, saneamiento, gas, luz, telefonia y gas)
h) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion y proteccion de seguridad y
salud.

2. Las obras de urbanizacién correspondientes a la actuacién se definen detalladamente
y se valoran econémicamente en el Proyecto de Urbanizacion que acompaiia a este Plan
Parcial.

6.9. CONSERVACION DE LA URBANIZACION
La propiedad de las parcelas lucrativas resultantes de la ordenacion debera constituirse
en Entidad Urbanistica de Conservacion, con arreglo a los articulos 136 y 137 de la ley

9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid, con objeto de conservar la urbanizacién
de redes locales de infraestructuras y zonas verdes.

6.10. CAPACIDAD DE ACTUACION: ESTUDIO ECONOMICO

6.10. 1. Coste de Urbanizacion

La actuacién comprende la completa urbanizacién del sector con las condiciones y
calidades definidas en el Proyecto de Urbanizacion.

Fl presupuesto de ejecucion por contrata de la urbanizacién resulta en un total de
8.243.942,40 euros (ocho millones doscientas cuarenta y tres mil novecientos cuarenta y
dos euros con 40 céntimos), segin se resumen por capitulos del Proyecto de
Urbanizaciéon preliminar realizado para redactar el Plan Parcial.

Incluye ademas el coste de ejecucion de las redes de agua y saneamiento para este
sector, segln establece ¢l Convenio del Ayuntamiento con el Canal de Isabel I1.
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CAPITULO RESUMEN EUROS
COl MOVIMIENTO DE FIERRAS ..o oo reeeseseesseeeessssnns 781.503,63
C02 PAVIMENTACION ......oooeeveerseereoessrions .1.589.348,71
C03 DISTRIBUCION DE AGUA E HIDRANTES ................. 382.306,83
C04 SANEAMIENTO . ...ooiirrcescoesssraessssessisssssssssssessssssssssssasns 1.500.715,63
C05 ENERGIA ELECTRICA.. ... 472.141,06
C06 ALUMBRADO PUBLICO ..o eeeseeeeeeneesnseereesseernens 153.156,33
C07 PARQUES Y JARDINES......... oo imeniesesreesesssseesssssssssene 692.998,02
C08 CANALIZACIONES PARA COMUNICACIONES 203.427,80
C09 SUMINISTRO DE GAS...coevrmrrerrvemmesissesssssesssssessssssssssseens 128.103,84
C10 SEGURIDAD Y SALUD oo 68.438.40
TOTAL EJECUCION MATERIAL..........ooeivvrieeeeeisiinns 5.972.140,25
13,00% Gastos ZENerales ........covvvmrrmreserinsssssnnnisn s sesssssnes 776.378,23
6,00% Beneficio industrial...........ccccooervereenireerevrrerrennns 358.328,42
SUMA DE G.G. Y BLooooeeeeeeeeeeeeeeeeersresesveessssnsons 1.134.706,65
EJECUCION CONTRATA S/TVA oo 1.106.846,90
16,00% LV.A oooeeoeeeeeees e eeeesesemseseseeesessesessesmssosmsmsessrmesssesioee 1.137.095,50

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA 8.243.942,40 euros,
Incrementado en 810.104,01 (IVA incluido) de ejecucion de infraestructuras
hidraulicas, segin se expresa a continuacién.

Los promotores del Sector deberan contribuir a la financiacion de las infraestructuras
necesarias para asegurar la conexion con las redes generales y para reforzar, mejorar o
ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar €l impacto y la sobrecarga que
suponga la puesta en uso del dmbito de actuacion. En particular, de acuerdo a la Adenda
al Convenio de Gestién para la ejecucion de infraestructuras hidraulicas necesarias
suscrito el 17 de diciembre de 2002 por el Ayuntamiento y el Canal de Isabel II, los
promotores del Sector asumiran una repercusion econémica de 810.104,02 euros (IVA
incluido), a la que deberd aplicase el incremento del IPC anual acumulado y
comprendido entre Diciembre de 2002 y el mes en que se otorgue la conformidad
técnica al Proyecto de Urbanizacion del Sector.

6.10.2. Capacidad financiera

La propiedad mayoritaria del sector, representando més de dos tercios de la propiedad,
esta constituida por dos empresas de gran experiencia en el sector inmobiliario y de
desarrollo de urbanizacion con recursos propios financieros y de gestién para llevar a
término la urbanizacién y desarrollo del sector. En cualquier caso, la urbanizacion
podria acometerse por los medios normales de financiacion en la promocién
inmobiliaria y quedar garantizada mediante el traslado de la carga urbanistica a las
fincas resultantes del proyecto de reparcelacién o mediante aval.

/"’"‘”"i\ 6 V\_

Fdo: Javier Elizalde Pérez-Grueso, Arquitecto
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7. PROPIEDAD DEL SUELO DEL SECTOR P.0. Sl Tu G
El siguiente cuadro aporta la finca catastral y superficie real segin medicién

topogrifica, de las propiedades insertas en el 4mbito del sector urbanizable, indicandd.

las propiedades publicas ya obtenidas, que no generan aprovechamiento urbanistico.

Parcela Finca . m? que generan . . .
Catastral Registral (m") Sup propiedsd aprovechamiento Propietario % propiedad
17 34431 10.536,00 m2 10.536,00 m2 | MELCO XX1 100,00%
57 35354 23.733,15m2 23.733,15 m2 | MELCO XXI 100,00%
3 32155 8.359,58 m2 8.359,58 m2 | MELCO XXI 100,00%
172 de 69y 83 35446 32.073,19 m2 32.073,19 m2 | MELCO XXI 100,00%
15y75 38190 945149 m2 9.451,49 m2 | MELCO XXI 100,00%
58 814-N 18.675,60 m2 18.675,60 m2 | MELCO XX1 100,00%
55 27203 8.783,34 m2 8.783,34 m2 | MELCO XXI 100,00%
76, 77 y 9001 4551 15.000,00 m2 15.000,00 m2 | MELCO XX1 36,96%
(Arroyo) 4.778,24 m2 4.778,24 m2 | MELCO XX1 12,61%
74 2473 1.203,06 m2 1.203,06 m2 | MELCO XX1 20,00%
19 39290 7.580,24 m2 7.580,24 m2 | MELCO XXI 100,00%
59 5.029,84 m2 5.029,84 m2 | MELCO XXI 100,00%
A 16288 863,80 m2 863,80 m2 | MELCO XXI 100,00%
54 8683 6.981,01 m2 6.981,01 m2 [ JOCA 100,00%
67 200 63.260,95 m2 63.260,95 m2 | JOCA 100,00%
34 69 6.239,74 m2 6.239,74 m2 | JOCA 100,00%
68 5627 40.094,66 m2 40.094,66 m2 | JESTHISA 100,00%
56 6025 4.724,26 m2 4.724,26 m2 | JESTHISA 100,00%
172 de (653’; 4550 32.073,19m2 32.073,19 m2 | D. Eugerio Gallego | 100,00%
Rail Garcia Gall
76,77y 9001 4552 19.112,96 m2 19.112,96 m2 ———— 2 "E | 50439,
(Arroyo) Camelia G* Gallego
Raul Garcia Gallego
74 2473 4.812,26 m2 4.812,26 m2 - 80,00%
Camelia G* Gallego
Javier Bartolomé
Julign Bartolomé
20 15.800,89 m2 15.800,89 m2 | "ifn Barolom 100,00%
Juan C. Bartolomé
M? Esther Bartolomé
Antonio Arranz Diaz
21 10.829,53 m2 10.829,53 m2 100,00%
Eduardo Armanz Diaz
18 14.704,37 m2 14.704,37 m2 | Juana del Valle 100,00%
10.612,65 m2 10.612,65 m2
16 2934 061265 IBERDROLA 100,00%
Camino Ayto 9011 1.185,00 m2 0,00 m2 | AYUNTAMIENTO 100,00%
Cauce arroyo 9001 7.722,00 m2 0,00 m2 | Conf. Hidr. del Tajo 100,00%
Total Superficie m2 384.221,00 m2 375.314,00 m2
Plan Parcial Arroyo Espino Documento para Aprobacion Definitiva  Noviembre 2007 21

Y




	1_OBJETO Y JUSTIFICACION 
	2_DELIMITACION Y DIMENSIONES
	3_CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL Y DE LAS DETERMINACIONES DE LA LEY 9/2001 DEL SUELO DE LA CAM
	4_RESUMEN DE PARAMETROS DEL PLAN PARCIAL
	5_DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA
	6_COMPROMISOS Y GARANTIAS TECNICAS DE SOSTENIBILIDAD DE LA ORDENACION
	7_PROPIEDAD DEL SUELO DEL SECTOR

