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BLOQUE 1. DOCUMENTACION INFORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 5

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

B1_VOL-0. INTRODUCION
1.1. Objeto

Se recibe por parte de la propiedad el encargo de la redaccion de la presente modificacién puntual del
planeamiento general, en este caso, de las Normas Subsidiarias vigentes del municipio de Grifién, aprobadas
definitivamente en 1994.

La unidad de ejecucion UE-21 de las NN.SS. de Grifidn se sitia en la zona sureste del Casco Antiguo, en el
borde del suelo urbano consolidado, colindante con otras unidades de ejecucion ya desarrolladas como la UE-23,
UE-20A o UE-20B, entre otras.

Hilando con lo anterior, el ambito de la UE-21 busca amoldarse a la configuracion real actual tanto catastral como
fisica de las parcelas, motivado por un error de grafismo en el planeamiento origen impuesto por la falta de
precision de la escala empleada. Segun el grafismo original de la ficha de la NNSS, la esquina sureste que
comparte lindero con el ambito de la UE-23 dispone de un grafismo incoherente que da lugar a una contradiccion
con las practicas tradicionales.

Imagen aérea superponiendo
Imagen grafica de la ficha UE-21 de las NNSS limites Unidades Ejecucion de las NNSS
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El objeto de la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL
AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21, modifica la ficha de la Unidad de ejecucién UE-21 en
cuanto a las alineaciones y rasantes de los viales publicos definidos por el planeamiento para adaptarlos
a la realidad fisica actual, ademas de definir los nuevos viales propuestos en el presente proyecto. Para
ello, se considera oportuno modificar puntualmente las normas subsidiarias de aplicacion en dicho
ambito a través de crear la nueva ordenanza denominada “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21”

Paralelamente se ve modificada también la ficha de la UE-23, al modificarse el lindero entre ésta y la UE-
21.

Por otra parte, se localizan los suelos de cesion correspondientes a las redes publicas locales para dar
cumplimiento a lo establecido en la Ley 11/2022 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Todo ello de acuerdo con
las condiciones que establece el planeamiento general (Normas Subsidiarias vigentes, aprobadas
definitivamente en 1994).

Se busca flexibilizar_el desarrollo de la UE-21 atendiendo a la realidad fisica existente, pero siempre
manteniendo los parametros lucrativos de la ficha original, incluso se aumentan las redes locales a
través de la nueva ficha propuesta que mejora no solamente lo establecido en la actual ficha de las

NNSS, sino también a la ley del suelo de la Comunidad de Madrid.

En resumen, todo lo anterior estd motivado por un interés publico y social donde, ademas de dar una
respuesta frente a la creciente demanda de vivienda en la comunidad de Madrid, se busca la optimizacion
urbanistica de la ciudad y de sus espacios publicos, que se consigue en la presente propuesta con el aumento y
calidad de estos ultimos, ademas de una menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales del
urbanismo.

Por tanto, se modifica la ficha original de la UE-21 por la ficha UE-21bis propuesta, y también la ficha original de
la UE-23 por la ficha UE-23 propuesta:
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FICHA ORIGINAL UE-21:
l o 1726/1
UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO e
I ENCLAVE: Los Palomares Oeste Residencial Cod,
&
l ?Locnuzncmu SITUACION Y AMBITO
LS SIS Y. " mt | Localizada al Sureste del Casco
";i'*?'t L AN y s N . [ - 1 camino
NN A T w3 s |Antiguo, apoyada sobre e
l ﬁ - ‘;‘%‘@?ﬁ FIR /A *\\hth de Torrejon de la Calzada,
5 R Ly o, i N c¢olindante con otras unldgde_r&]—d.ek_
b - .M |ejecucien. L .'J;..-\‘
l ; Esta destinado a usos/ - P _I
residenciales corres dienté8§: 3 ;
Se=|la ordenanga de colorlia g1 L
l junifamiliar. . ot
|
l 3. IAPROVECHAMIENTO GLOBAL |
l ) Edil.bruta 1 mum* | Superf; 0190 Ha
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
l Claves de Ordenanza % Neviv| [Usos Publicos m* %
3=1*Colonia Unif (250 m') 100 22 Zona Verde Publica - -
Equipam. Escolar - -
l QOtros Equipamientos - -
Viario 2.160 24
I TOTAL 100 22 Total Cesiones 2.160 24
l GESTION DEL SUELO PROPIEDAD mt | % | Nam.
Sistema de Actuacion Compensacion Publica 540 6 | Parc.
I Iniciativa planeamiento Privada Privada 8.500 94 4
PROGRAMACION 3] amet | anoz | Ano3 | Adc 4 T ARO B |1 AR B | ANoT | Afo8
' Estatutos y Baseg J.Comp |
Proy.Compensacion'" '~ | ob
Proy.Urbanizaciép it ' RIS
I Lo UL ]:'.
CONDICIONES P#RTLQUEJ’!’.RES: o !
l / L ;
' |
i S/ |
' |
i = S o
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN @ Hoia num. 7
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 J '

FICHA UE-21 BIS PROPUESTA

UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hoja 1-26/1Bis
ENCLAVE: Los Palomares Oeste Residencial Cod. UE-21Bis

LOCALIZACION " = v SITUACION Y AMBITO

Localizada al Sureste del Casco Antiguo, apoyada
sobre el Camino de Torrejon de la Calzada,
colindante con otras unidades de ejecucion, enire
ellas la UE-23 colindante ya esta ejecutada.

4| La UE-21 esta destinada a usos residenciales
—| correspondientes a la "ORDENANZA 3B
UNIFAMILIAR UE-21".

APROVECHAMIENTO GLOBAL
Edif. Bruta 06 m2/m2 | Superficie:  9.315 m2

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
Claves de Ordenanza % N2Viv Usos Publicos m2 %
Clave 3B Unifamiliar UE-21 100 22 Zona verde publica 766 8,33

Equipam. Escolar - -

Otros equipamientos - -

Viario 2.206 23,68
TOTAL 100 22 TOTAL CESIONES 2.982 32,01
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m2 % | Num.
arc.
Sistema de actuacion Compensacion Publica 2.982 32,01 P
Iniciativa planeamiento Privada Privada 6.333 67,99 1
PROGRAMACION Afio1 | Afio2 | Aflo3 | Aflo4 | Afio5 | Afio6 | Afio7 | Afio8

Estatutos y Bases J.Compens.

EEEEN
Proy. Compensacién “
EEEEE

Proy. Urbanizacién

CONDICIONES PARTICULARES:

Las cesiones del viario estan ya realizadas y ejecutadas en los tramos de fa calle Los Alcazares, calle de la Grama y la camretera de La Frontera. Las
Zonas verdes se rigen por la ordenanza "CLAVE 7B ZONAS VERDES LE-21"
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FICHA ORIGINAL UE-23:
!
Hola I-26/3
UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO I
é;ucmvg; Los Palomares Residencial Cod.
SITUACION Y AMBITO
’ = |Localizada al Sureste del Casco
] Antiguo, apoyada sobre el camino
de Torrejoén de La calzada, linda
al Este con area de planaam&gﬁ
2 | en desarrollo, y a Sur c ___-M \Y \,‘?‘
- |UE. ;_ i
; SJ|Esta destinage a usos |g *L"“’*f'
= |residencialep correspopdient s )
% i|lcon la ordenpnza. o _
.-J‘/
| Y
|
* | APROVECHAMIENTO GLOBAL -
! - 5
* | Edif.bruta mim* |8uperl’: 1 Ha
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
Claves de Ordenanza % N“J Usos Publicos m? %
3-1*Colonla Unif (250 m') | 100 34 Zona Verde Publica - -
Equipam. Escolar - =
Otros Equipamientos - -
Viario 750
TOTAL 100 | 34 | |Total Cesiones 750 7
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m* % | Nam.
Sistema de Actuacion Compensacién | [Publica 300 3 | Parc.
Iniciativa planeamiento Privada Privada 10.580 | 97 4
PROGRAMACION afo1 | Ahoz | Ano3 | Afo4 | ARo6 | Afo8 | ARo 7 | Afo 8
Estatutos y Bases J.Comp |
Proy.Compensacion e ————
Proy.Urbanizacion | oo | | | ]
AR j
CONDICIONES PARTICULARES: 3
| R T - A
* La denivada dQ Ya junit¥83en de la ordenanea.: i . I
o 29JUL 1994
CoA 3o, Ny o L I9
.I-i I IR
-
/ .
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EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 Hoja ndm. 9
FICHA UE-23 BIS PROPUESTA
UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hoja 1-26/3Bis
ENCLAVE: Los Palomares Residencial Cod. UE-23Bis
e SITUACION Y AMBITO

LOCALIZACION "

Localizada al Sureste del Casco Antiguo, apoyada
sobre el Camino de Torrejon de la Calzada, linda al
Este con Area de planeamiento en desarrollo, al
oeste con la UE-21 Bis y a Sur con UE-22.

Destinado a usos residenciales correspondientes
"] con la ordenanza 3 grado 12.

APROVECHAMIENTO GLOBAL
Edif. Bruta 07 m2/m2| Superficie: 1,08 Ha

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
Claves de Ordenanza % N&Viv Usos Publicos m2 %
3-12 Colonia Unif. (250 m2) 100 34 Zona verde publica

Equipam. Escolar

Otros equipamientos

Viario 750 7
TOTAL 100 34 TOTAL CESIONES 750 7
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m2 % | Num.
arc.
Sistema de actuacion Compensacion Publica 300 3 P
Iniciativa planeamiento Privada Privada 10.580 97 4
PROGRAMACION Afio1 | Afio2 | Afio3 | Afio4 | Afio5 | Afio6 | Afio7 | Afio 8

Estatutos y Bases J.Compens. “ |
Proy. Compensacion m
Proy. Urbanizacién | m

CONDICIONES PARTICULARES:

La derivada de la aplicacion de la ordenanza.
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En conclusién, la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL
AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 garantiza una viabilidad que esta respaldada por varios puntos
clave que justifican la variacion/discrepancia de la ficha original con la realidad existente, apoyado por un estudio
topografico que avala la realidad fisica, prevalece las unidades catastrales completas y no se altera las
previsiones de origen. La propuesta incluso resulta de mayores espacios publicos que mejora sustancialmente la
estructura urbana del municipio.

Estos puntos se resumen en un cuadro a continuacion:

FICHA ACTUAL DE | FICHA PROPUESTA
LAS NNSS GRINON | MODIF. PUNTUAL
Superficie inicial 9000 M2 9315 M2
1 AMBITO Discrepancia CUMPLE
méxima hasta 5% 9450 M2 9315 <9450 M2 SUPERFICIE
) APROVECHAMIENTO T 6333 V2 EL;:';&E
LUCRATIVO LUCR '
CUMPLE N2
o
3 N2 VIVIENDAS 22 UD 22 UD VIVIENDAS
VIARIO 2160 M2 2206 M2 CUMPLE Y
4 CESIONES ZONA VERDE - M2 776 M2 MEJORA
TOTAL CESIONES 2160 M2 2982 M2 CESIONES
5 |[ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD PROPIETARIO UNICO CUMPLE
(PROMOTOR DE LA PRESENTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA UE-21)
LA ACTUACION SE REALIZA MEDIANTE UNIDADES
6 UNIDADES CATASTRALES CATASTRALES COMPLETAS CUMPLE
(Cumplimiento del Art.1.13 y 1.14 de las NNSS de Grifion)
LA ACTUACION ESTA CONDICIONADA A LA REALIDAD EN
CUANTO SUPERFICIE Y DELIMITACION, QUE QUEDA
DETERMINACIONES GRFI\HCAS RESPALDADA TANTO POR EL ESTUDIO TOPOGRAFICO COMO POR
ACTUAR EN UNIDADES CATASTRALES COMPLETAS (ERROR  |CUMPLE
PLANEAMIENTO GRAFISMO FICHA), MOTIVADO POR UNA OPTIMIZACION DEL
URBANISMO Y AUMENTO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS
(Cumplimiento del Art.1.13 y 1.14 de las NNSS de Grifion)
1.2. Agentes
Promotor: Irma Canales Martinez, con DNI:
Fernando Canales Ruiz, con DNI;
Arquitecto: Pablo Sanchez Casarrubios. N° colegiado COAM: 15.887

Arquitecto.

Calle Mayor n®1 1°C - Grifion (Madrid) N° colegiado COACM: 03.648

1.3. Antecedentes

En la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE
LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21; se destacan los siguientes antecedentes:

» Las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Grifién (NN.SS.), aprobadas definitivamente en
fecha 28 de octubre de 1994 (fecha de publicacion en el BOCM) por acuerdo del Consejo de Gobierno
de la Comunidad de Madrid, demarcan varias unidades de ejecucion, entre ellas la ficha UNIDAD DE
EJECUCION UE-21 “LOS PALOMARES OESTE RESIDENCIAL”.

b

» Acuerdo entre colindantes APROVADO en febrero de 2004 donde se modifica el lindero existente entre

la UE-21 y la UE-23, ésta ultima ya esta desarrollada en la actualidad. (Este punto se desarrollara mas
adelante en la justificacion del ambito)

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
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1.4. Estructura de la propiedad

La estructura de la propiedad viene definida y delimitada mas adelante, y también en planimetria, donde el
promotor es el Unico propietario de la zona de actuacién de todo el ambito de la UE-21.

El ambito viene definido de origen por la FICHA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 “LOS PALOMARES OESTE
RESIDENCIAL” DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON. MADRID que se muestra en el punto 2.1
Determinaciones del Plan General para el Sector, del B1_VOL-1_C2. ANALISIS DEL PLANEAMIENTO
VIGENTE, donde se destaca la superficie de 0.90 Ha.

Pero los terrenos objeto de la presente Modificacion Puntual que componen en su totalidad la denominada UE 21
de las NN. SS de Grifién, cuentan con una superficie segun levantamiento topografico de 9.315 m.

Esta superficie real extraida del topografico dista de la marcada por la ficha urbanistica de origen de la UE-21,
dando lugar a un margen razonable entre ambas superficies.

9.315 metros (Topografico) = 0,90 Ha (Ficha NNSS)

Por tanto, la variacion entre las NNSS vy el estudio topografico es de un incremento de 315m2, suponiendo una
variacion del 3,5% de la superficie de la Ficha respecto de la realidad existente.

Mencionar que la totalidad de la superficie del ambito real de 9.315 m2 se corresponden integramente a suelos
privados propiedad de la familia canales, como se puede comprobar en anexos en la nota simple del registro de
la propiedad.

A continuacion, se resume la estructura de la propiedad del ambito de la presente modificacion puntual de las
normas subsidiarias de Grifién:

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

N° PROPIETARIO SUPERFICIE PORCENTAJE
1 FAMILIA CANALES 9.315 m2 100%
TOTAL AMBITO UE-21 9.315 m2 100%

Por otro lado, la informacién de catastro (no coordinada graficamente con la realidad segun se indica en la nota
simple del registro) que el ambito de la UE-21 corresponde a la parcela Cuesta de la Frontera n°2, cuya
referencia catastral es 8216405VK2571N0001IK, tratdndose de un suelo sin edificar de la clase Urbano.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 3216405VK2571NGOOTIK

Superficie grafica: 75539 m2

4 secREAA D TAZD
o acura

Tl T GOmERNO MINETERIO

Ol CEESPANA  DEHACENDA

| 2 ¥ FUNCION PUBLICA oK AL

OP CATASTAD

Localizacidn:
) Participacién del inmuehble: 100.00 %
CT FRONTERA DE LA 2 Suslo Tipo:
28971 GRIFON [MADRID)
7
Clase: URBANC ~—-.__l.'_.
Uso principal: Suals sin edif K

Superficie construida;
Afio construccidn:

Ty

Ll R S .
P T T ALY cala:
e =5 % ™. | 171500
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B1_VOL-1. MEMORIA DE INFORMACION
B1_VOL-1_C1. INFORMACION SOBRE EL AMBITO

1.1. Encuadre municipal y afecciones sectoriales

El municipio de Grifién pertenece a la Comunidad de Madrid, situandose en la zona suroccidental, dentro de la
comarca natural denominada La Sagra. Grifion limita al norte con los términos municipales de Moraleja de En
medio y Humanes de Madrid, al oeste con el de Serranillos, al sur con el de Cubas de la Sagra y al este con los
de Torrején de la Calzada y Parla. Tiene una superficie aproximada de 17,42 km2 y una poblacién de 10.087
habitantes, dando una relacién de densidad de poblacion baja, concretamente de 577,50 hab./km2.

Las zonas industriales se concentran en la periferia de la ciudad, principalmente en tres areas diferenciadas
dentro del suelo urbano del municipio. En la zona cercada donde se ubica el ambito de actuacion, dispone de
varias unidades de ejecucion, las cuales estan desarrolladas practicamente en su totalidad, no quedando ningun
ambito por desarrollar. En ellos, predominan las viviendas tipo unifamiliar, si bien se localizan algunas mini naves
y naves aisladas cercanas. Dichas naves son de pequefia envergadura y escaso caracter industrial que, debido
al crecimiento del municipio se han quedado envueltas por el suelo urbano residencial y han quedado integradas
casi a modo residual dentro de él, por lo que la cercania entre ambos usos es viable y compatible.

En cuanto a posibles Afecciones sectoriales y ambientales que pudieran afectar al ambito de estudio, no se han
contemplado ninguna que deba ser objeto de estudio.

1.2. Estudio socio-econémico del municipio

El municipio de Grifidn pertenece a una tipologia poco especifica que si en algo se destaca es precisamente por
presentar valores medios cercanos a la media general en la mayoria de los indicadores de las caracteristicas
basicas y tendencias urbanisticas en relacién con el conjunto de los municipios de Madrid. Pertenece al grupo de
municipios que se situan en el sur y suroeste formando una segunda corona que rodea a la corona metropolitana
y a los ejes de Andalucia y Extremadura. Se caracterizan, ademas de por ser zonas bajas en altitud (unos 600
metros sobre el nivel del mar, cuando la media esta en 800 metros), por presencia intensiva de estructuras
familiares de cierto tamafio, con alto porcentaje de emigrantes de otras regiones.

Previsiblemente en el futuro a corto/medio plazo este grupo se vera afectado de forma muy diversa por la
dinamica demografica y de especializacion espacial. Municipios como Brunete, Villaviciosa de Odoén e incluso
Villanueva del Pardillo parecen seguir las lineas marcadas por los contiguos de Villanueva de la Cafiada y
Boadilla del Monte, mientras que los surefios Casarrubuelos, Grifién, Cubas, El Alamo y Serranillos del Valle,
pueden tener un crecimiento proporcionalmente importante en los préximos afios de tipo suburbano en la linea
de Batres y Arroyomolinos o, menos probablemente, sufrir un influyjo mas industrialista y urbano como
consecuencia de la ampliacion de Fuenlabrada.

Dicho esto, el crecimiento autonémico afectara paralelamente al desarrollo urbanistico del municipio de Grifidn y
alrededores buscando satisfacer un incremento de la demanda de vivienda y, a su vez, una mejora de los
aspectos socio-econdmicos de la poblacion del municipio.

1.3. Estudio del patrimonio histérico-cultural

En el ambito de actuacién no se registra ningun estudio sobre patrimonio histérico-cultural de relevancia, por lo
que no es aplicacion el presente apartado.

1.4. Infraestructuras territoriales

Todo el casco urbano se ubica en torno a un nudo de carreteras. Al sur se encuentra la carretera comarcal M404,
de Navalcarnero a Villarejo de Salvanés y la carretera local M-417, de Grifidn a Casarrubuelos, por Cubas de la
Sagra; al norte la carretera local M405, de Grifidn a Fuenlabrada por Humanes; y al oeste la autovia de Grifién a
Fuenlabrada y Leganés, con enlace con la M-50. También pasa por Grifién la autopista de peaje Madrid-Toledo.
La carretera M-404 conecta a Grifidn con las autovias nacionales A-5 (Extremadura), A-4 (Andalucia) y A-42 (de
Madrid a Toledo), por lo que es la principal via rapida de comunicacion con el resto de la provincia.

En cuanto a la red ferroviaria, Grifion dispone de una estacién, pero en la actualidad las instalaciones se
encuentran cerradas al publico y no ofrece servicio de viajeros, solamente es de paso. Segun Adif, la estacion se
encuentra en el punto kilométrico 28,6 de la linea férrea 500 de la red ferroviaria espafiola que une Madrid con
Valencia de Alcantara,1 entre las estaciones de Humanes y de lllescas. Este kilometraje se corresponde con el
trazado clasico entre Madrid y la frontera portuguesa por Talavera de la Reina y Caceres.

En cuanto a las infraestructuras de servicio, el municipio resuelve las necesidades de la poblacién, es decir, el
municipio cuenta con acceso a redes de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, telefonia, etc.

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
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B1_VOL-1_C2. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA URBANA
2.1 Estructura urbana actual del ambito

2.1.1 Emplazamiento y entorno fisico

La unidad de ejecucion UE-21 de las NN.SS. de Grifién se sitia en la zona sureste del Casco Antiguo, en el
borde del suelo urbano consolidado, colindante con otras unidades de ejecucion ya desarrolladas.

En concreto colinda con la ue-20a y ue-20b ya ejecutadas en el lindero este, compartiendo a eje la calle de la
grama. Por el lindero sur colinda con la ue-23 ya ejecutada también, ajustandose el ambito de la misma a la
aprobacién de un acuerdo entre colindantes realizada en febrero de 2004 donde intercambiaban una porcién de
cada ambito de 365,72 m2 con el objetivo de realizar una reparcelacion mas geométrica CON EL FIN DE
MEJORAR LA TRAMA URBANA.

Este Gltimo acontecimiento viene motivado por un error de grafismo en el planeamiento. El principal motivo del
urbanismo es optimizar y regular lo mejor posible los espacios urbanos siempre priorizando los intereses
publicos. Por ello, segun el grafismo original de la ficha de la NNSS, la esquina sureste que comparte lindero con
el ambito de la UE-23 dispone de un grafismo incoherente que da lugar a una contradiccion con las practicas
tradicionales.

Imaqen qréfica de la ficha UE-21 de las NNSS

tf“

_ -

%, N\
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Dicho lindero compartido entre la UE-21 y la UE-23 tenia una terminacion grafica segun la ficha en angulo o “a
cuchillo” contra la via publica, posiblemente por un error de grafismo dada la antigiedad de las NNSS y a una
escala con insuficiente detalle. Esto dificultaria el aprovechamiento de la ciudad ya que genera espacios
residuales desde el punto de vista urbanistico poco 6ptimos, o incluso inservibles, degradando y gestionando
incoherentemente la ciudad.

1.‘.\"'. 5 i
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Imagen aérea superponiendo limites ambitos de las NNSS
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Imagen del acuerdo entre colindantes Imagen aérea superponiendo los ambitos de la UE-21y
aprobado en febrero de 2004 UE-23 vy su delimitacion real actual

(Se superpone los ambitos de la UE-21 y UE-23 y su nueva
delimitacién)

A continuacion, se muestra una imagen aérea actualizada con la delimitacion del ambito de la UE-21:

e A =A% R

¥ i
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El ambito territorial objeto del presente documento se localiza al sureste del término municipal de Grifidn. Esta
delimitado en sus linderos por las siguientes determinaciones:

« Este: por la Calle de la Grama, zona mas cercana al nucleo urbano de la ciudad.

* Norte: con la Calle Carretera de la Frontera.

« Sur: con la calle de Los Alcazares

« Oeste tanto con una parcela sin edificar como con una parcela edificada con un edificio de uso terciario.

Ocupa una extensién de terreno formado por un total de 9.315 m?, segun estudio topografico de la parcela y
ajustando el limite a los ejes de las calles. En la parcela no se encuentra ninguna edificacion existente y
responde al uso de residencial, en concreto la ordenanza 3-1° de colonia unifamiliar.

2.1.2 Topografia. Caracteristicas fisicas

El terreno definido por el Ambito tiene un desnivel sensiblemente constante de un 0,75% aproximadamente, en
direccidon Noroeste - Sureste que provoca una diferencia de altura de poco mas de un metro entre los puntos mas
desfavorables.

Por tanto, la topografia del ambito, por su escasa entidad no condiciona sustancialmente la ordenacién general.

El ambito a pesar de no tener una masa arborea resefiable, cuenta con algunos ejemplares arboreos
destacables como son los olivos, tal como puede apreciarse en la fotografia aérea del punto 2.1.1.

Por ello, la intencionalidad es de promover su conservacion en la propuesta, trasplantandolos en las zonas
verdes que se destinan en la presente modificacion puntual.
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2.2 Morfologia y tejido urbano

La morfologia de las zonas colindantes al ambito destaca por ser una trama regular estructurada de forma
ortogonal, fruto de desarrollos urbanisticos a lo largo del tiempo de promociones residenciales del tipo unifamiliar,
segun crecia el municipio y satisfacia las necesidades del momento.

En el entorno mas inmediato al ambito se encuentra una trama regular de tipologia residencial heterogénea del
tipo unifamiliar pareado, en hilera y/o aislado que se adapta a la carretera M-404 y los accesos al casco urbano a
través de la carretera de La Frontera.

2.3 Analisis de la tipologia de la edificacion

En cuanto a las tipologias predominantes de las zonas colindantes al ambito es el de residencial unifamiliar
aislada, pareadas o en hilera.

La tipologia edificatoria del &mbito de la UNIDAD DE EJECUCION UE-21 es el de residencial, en concreto la
ordenanza 3-1° de colonia unifamiliar, por lo que mantiene la naturaleza tipoldgica del entorno.

2.4 Dotaciones existentes
La UNIDAD DE EJECUCION UE-21 proviene de la aprobacion en 1994 de las NNSS de Grifion.

La presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA
UNIDAD DE EJECUCION UE-21 mantiene las dotaciones (viario, zonas verdes, etc.) existentes establecidas por
el planeamiento, ya que la nueva ordenanza denominada “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21" de aplicacién en el
ambito objeto, mantendra los parametros lucrativos de la ficha original, incluso se aumentan las redes locales a
través de la nueva ficha propuesta que mejora no solamente lo establecido en la actual ficha de las NNSS, sino
también a la ley del suelo de la Comunidad de Madrid.

2.5Censo de vivienda y analisis del mercado inmobiliario. Evaluacion de
necesidades
Para realizar un estudio contextualizado a la actualidad, es necesario analizar no sélo el urbanismo, sino

paralelamente como se ha ido desarrollando ese crecimiento del municipio desde el punto de vista inmobiliario,
como resultado de las necesidades que ha demandado la poblacién.

Segun el Censos de Poblacion y Viviendas 2011 extraido del Instituto Nacional de Estadistica, el municipio de
Grifion dispone de los siguientes datos:

Censos de Poblacion y Viviendas 2011. Viviendas.
Resultados Municipales. Principales resultados

Madrid
28066 Grifon
1 Total viviendas (2+3) 3.884,16
2 Total viviendas familiares (2.1+2.2) 3.879,00
2.1 Total viviendas principales (2.11+2.12) 3.185,00
2.11 Viviendas principales convencionales 3.185,00
2.12 Alojamientos 0,00
2.2 Total viviendas no principales (2.21+2.22) 694,00
2.21 Viviendas secundarias 371,41
2.22 Viviendas vacias 322,59
3 Total viviendas colectivas 5,16

Fuente:
Instituto Nacional de Estadistica

Segun la poblacion, se obtiene los siguientes datos:

Poblacion Municipio Zona C. de Madrid Afo
Poblacion censada 10.599 156.963 6.871.903 2023

Hombres 5268 78.288 3288197 2023

Mujeres 5.331 78.675 3.583.706 2023
Crecimiento relativo dg la poblacion 0,89 236 1,91 2023
Grado de juventud 15,72 19,16 1408 2023
Grado de envejecimieno 16,31 1250 1843 2023
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Movimiento Natural de la Poblacidn Municipio Zona C. de Madrid Afio
Crecimiento vegetativo -19 415 -193 2022
Defunciones 82 916 51.154 2022
Nacimientos 63 1.331 50.961 2022
Matrimonios 30 628 27437 2022
Muertes fetales tardia 0 1 104 2022
Afiliados a la Seguridad Social Municipio Zona C. de Madrid Afo

Por municipio de residencia

Por sexo (%)

Hombres 52,89 562,40 561,57 2024

Mujeres 47 11 47,60 48,43 2024

Por nacionalidad (%)

Espafioles 92,17 90,30 84,13 2024

Extranjeros 7.83 9,70 15,87 2024

Por estrato de edad (%)

Menos de 30 afios 16,30 15,02 17.28 2024
De 30 a 49 ancs 48,38 51.76 50.68 2024
De 50 afios y mas 35,23 33,22 32,04 2024

Dicho lo anterior, Grifidn tiene un elevado grado de envejecimiento de la poblaciéon que da como resultado que la
tendencia a futuro sera que el bloque de mayores de 65 afios sea cada vez mayor y, con ello, el aumento de
personas dependientes y/o fallecimientos. Esto generara, sumado al crecimiento relativo de la poblacién en los
alrededores y un grado de juventud mucho mas favorable que la media provincial, una zona de oportunidades y
atraccion de poblacion que favorecera al crecimiento comedido y sostenible de los municipios periféricos a las
grandes ciudades de Madrid.

Analizando los aspectos econdmicos, se obtiene:

Macromagnitudes econémicas Municipio Zona C. de Madrid Afio
Producto Interior Bruto Municipal 342001 2.683.362 219.567 632 2020
Per capita (euros) 32.869 18.295 32385 2020

La poblacién de Grifidén dispone de una Renta Per Capita superior a la comunidad de Madrid y, casi duplica el
valor de la zona. Esto refuerza la necesidad de crear nueva vivienda para satisfacer la actual demanda en la
zona, y favorecera en:

» Grifdn tiene una tendencia de poblacién envejecida que favoreceria al aumento de la oferta de vivienda
y, con ello, ralentizar la actual inflacion econémica en el sector.

» La poblacion de Grifion tiene un cierto poder adquisitivo superior a la media, lo que permitiria satisfacer
un aumento de vivienda nueva en la zona.

» Tanto Grifidn como municipios limitrofes estén sufriendo un crecimiento de la poblacién en los ultimos
afios, donde actualmente hay escasez de vivienda. Hay que tener en cuenta que los municipios
limitrofes disponen de una renta per capita reducida muy inferior a Grifién, por lo que esta ampliacién de
viviendas ayudaria a paliar la ley de oferta y demanda.

Por todo ello, se considera oportuno la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 desde el punto del mercado inmobiliario y
la evaluacién de sus necesidades actuales.
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B1_VOL-1_C3. ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

3.1 Determinaciones del Plan General para el ambito

Previamente mencionar que la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 cumple con las determinaciones de la Seccién
22 Procedimientos de aprobacién de los planes de la Ley de suelo de la comunidad de Madrid, destacando los
articulos 57 f) y el 69.2, es decir, en lo referente a su funcién, limites y contenido de las modificaciones puntuales
del planeamiento urbanistico.

Dicho Planeamiento General que da soporte legal al planeamiento de desarrollo que nos ocupa y también
expone el orden urbanistico por el que se rige, lo constituye las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Grifion (NN.SS.) cuya aprobacion definitiva fue por acuerdo del Consejo de Gobierno el 26 de septiembre de
1994, publicado en el B.O.C.M. el 28 de octubre de 1994 por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid.

Si atendemos al ambito de aplicacion de la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 se destaca que el ambito
esta clasificado como suelo urbano.

Plano de clasificacion del suelo denominado “P-1":

Ademas, realizando un acercamiento al ambito, éste pertenece a la ordenanza denominada “Clave 3 grado 17,
correspondiente a la tipologia unifamiliar intensiva.

“Plano de calificacion y requlaciéon del suelo denominado “P-2B”:
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Y atendiendo a la gestién del suelo, la normativa contempla poligonos en suelo urbano, unidades de ejecucion y

sectores en suelo apto para urbanizar que, como hemos mencionado ya, el ambito objeto corresponde a la
UNIDAD DE EJECUCION UE-21 “LOS PALOMARES OESTE RESIDENCIAL".

Plano de Gestién del suelo “P-2C”:

-

Asimismo, el planeamiento vigente actual recoge en el anexo normativo 1 una recopilacion de los poligonos de

gestién en el suelo urbano, mediante fichas que definen las distintas unidades de ejecucion en suelo urbano. Se
trata de recoger de manera pormenorizada las condiciones que definen el aprovechamiento de cada uno de los
ambitos de gestidn singulares que se definieron en el suelo urbano.

La ficha actual de la Unidad de ejecucién UE-21marca las alineaciones, cesiones, dotaciones o red viaria, entre
otros. Se muestra a continuacion:

T-26/1
UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hole et
ENCLAVE: Los Palomares Oeste Residencial Cod.

&

1 LOCALIZACION SITUACION Y AMBITO

: bt & !"|Localizada al Sureste del Casco

O ~disis LN . De

) ' 0'90
Edil.bruta 016 15upurf: Ha

. |Antiguo, apoyada sobre el Ccamino

de Torrejon de la Calzada,
colindante con otras unxdad.e&]—de
|ejecucion. . A

Esta destinado a usos/ - ¢
. residenciajes corres dienfﬁﬁ-q
s i

=|la ordenanga de coloria
unifamiliak.

+. |APROVECHAMIENTO GLOBAL

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELQ
Claves de Ordananza % Neviv| |Usos Publicos m* %
3-1*Colonia Unif (250 m') 100 22 Zona Verde Publica - -
Equipam. Escolar - -
Otros Equipamientos - -
| [viario 2.160 24
TOTAL 100 22 Total Cesiones 2.160 24
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m? % | Nom.
Sistema de Actuacion [Cumpensacion Publica 540 6 | Parc.
Iniciativa planeamiento | Privada Privada 8,500 | 94 [
PROGRAMACION| 3 anot | anoz | Anoa | Al 4 TAR0 B {1ARg 6 | ARo7 | Afo8
y Based J.Comp | | [T |
Proy.Compensacion™ 1 [} i [ 1 | |
Proy.Urbanizacidp it ' VLI ) e—— ] | |
T, &I JUC T
F:oummoues PARTIGULARES: B3 Aoy, gt
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En ella se establece como uso destinado el residencial, en concreto se corresponde con la ordenanza 3-1° de
colonia unifamiliar.

El nimero maximo de viviendas sefialado en la ficha urbanistica es de 22 viviendas.

Se establece como condicion vinculante para el aprovechamiento maximo asignado al ambito en la ficha
urbanistica, que denomina Edificabilidad Bruta de 0,6m2/m2c sobre la superficie total del ambito (9.315 m2).

Por otro lado, si atendemos a la ordenanza unifamiliar que se asigna en la ficha es en colonia unifamiliar 3 grado
1°, correspondientes a las promociones de edificacion intensiva. Aqui nos marca la superficie maxima edificable
de 0,80 m2/m, sobre la parcela neta (la suma total de las parcelas netas es de 6.333 m2).

Teniendo en cuenta los pardmetros anteriores, se obtiene la siguiente tabla:

TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO UE-21 9.315 m2
SUELO PRIVADO 6.333 m2
APROVECHAMIENTO SEGUN ORDENANZA 3.1 5.042 m2
COLONIA UNIFAMILIAR ) m
APROVECHAMIENTO SEGUN FICHA 5.589 m2

3.2 Delimitacion del sector

El ambito corresponde a la unidad de ejecucién UE-21 de las NN.SS. de Grifidn y se situa en la zona sureste del
Casco Antiguo, colindante con otras unidades de ejecucion ya desarrolladas que forman la trama urbana de esta
zona.

El ambito tiene los siguientes linderos:
« Este: por la Calle de la Grama, zona mas cercana al nucleo urbano de la ciudad.
* Norte: con la Calle Carretera de la Frontera.
« Sur: con la calle de Los Alcazares

» Oeste tanto con una parcela sin edificar como con una parcela edificada con un edificio de uso
terciario.

3.3 Normativa vigente aplicado al ambito

Dicho Planeamiento General que da soporte legal al planeamiento de desarrollo que nos ocupa y también
expone el orden urbanistico por el que se rige, lo constituye las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Grifion (NN.SS.) cuya aprobacion definitiva fue por acuerdo del Consejo de Gobierno el 26 de septiembre de
1994, publicado en el B.O.C.M. el 28 de octubre de 1994 por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid.

Teniendo en cuenta tanto la normativa de aplicacién de las NNSS de Grifidn relativa a la ordenanza de suelo
urbano CLAVE 3 Colonia unifamiliar, donde aplicado al ambito de la presente modificacion puntual se destacan
los siguientes articulos del TITULO X sobre Claves de Ordenanza y Aprovechamiento, en concreto los de la
ordenanza Clave 3 en su grado 1°, para tenerlos en cuenta a la hora de desarrollar la nueva ordenanza “CLAVE
3B UNIFAMILIAR UE-21", aplicado solamente al ambito objeto.

SECCION 4. CLAVE 3. COLONIA UNIFAMILIAR
Epigrafe 1. Definiciones.

Art.10.43 Ambito

Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar pareada o en hilera sobre parcela de tamafio medio o
pequefio localizada tanto en promociones recientes corno en el nuevo suelo clasificado, incluyendo unifamiliares
aisladas con semejante localizacion.

Su dmbito de aplicaciéon queda reflejado en la serie Planos P.2.Calificacion y Regulacién del suelo con Clave 3.

Art.10.44 Grados

A efectos de su posterior regulacion se establecen tres grados dentro de la presente clave:

Grado 1° Correspondiente a las promociones de edificacién intensiva
Grado 2° Correspondiente a promociones de edificaciones semi intensivas
Grado 3° Correspondiente a promociones de edificacién extensiva
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Art.10.45 Parcela minima

En nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie de parcela minima edificable sera para cada grado:

SUPERFICIE DE PARCELA MINIMA
Grado 1° 250 m2 superf. neta
Grado 2° 350 m2 superf. neta
Grado 3° 500 m2 superf. neta

No se consideran parcelas inedificables las ya existentes, con anterioridad a la aprobacion definitiva de estas
normas, dentro de cada grado, que permitan el desarrollo de una vivienda con el programa minimo de vivienda
social.

En todos los grados se admitiran ordenaciones de edificacion agrupada con espacio comun proindiviso destinado
a jardines, piscinas, etc. sin que en ningun caso la parcela destinada a cada vivienda sea inferior a 150m2.

Art.10.46 Frente minimo

El frente minimo de parcela para nuevas parcelaciones sera:

FRENTE DE PARCELA MINIMA
Grado 1° m
Grado 2° m
Grado 3° 12m

No se consideran inedificables las parcelas con frente inferior a los valores anteriores, que estuvieran recogidas
en el catastro existente con anterioridad a la aprobacién de las presentes Normas, siempre que permita el
desarrollo del programa minimo de demanda social.

Epigrafe 2. Condiciones Volumétricas
Art.10.48 Alineaciones y rasantes

Las alineaciones de la edificacién seran libres dentro de la parcela excepto que éstas sean definidas como
alineacion fija de fachada en los documentos (Planes Parciales) que desarrollan los sectores del Suelo
Urbanizable.

Art.10.49 Retranqueos

En obras de rehabilitacion y reforma no se fijan retranqueos minimos. En obras de nueva planta los retranqueos
minimos a linderos seran:

RETRANQUEO MINIMO
Grado Frente Resto
1° 3,00 m 3,00 m*
2° 3,00 m 3,00 m*
3° 3,00 m 3,00 m**

*Se permite adosamiento a uno o ambos linderos en promocién conjunta o con acuerdo a tres partes.
**Se permite adosamiento a un solo lindero.

Como excepcion a lo anterior en obras de nueva planta en parcelaciones aprobadas con anterioridad a las
presentes normas se admitira un retranqueo minimo de 1 metro cuando justificadamente ello sea necesario para
un aprovechamiento mas racional de parcela.

Los so6tanos y semisétanos deberan cumplir la dimensién de retranqueos establecida cuando no sean de
caracter comunal para toda una promocion unitaria.

En todos los casos/tipos de obras y grados se admitira el adosamiento de garajes con una longitud maxima de 5
metros sobre el lindero de calle y, el adosamiento de toda la edificacion a uno de los linderos laterales, con
acuerdo notarial con el colindante en ambos casos y con tratamiento de la medianeria como una fachada mas de
la edificacion. En el adosamiento de garaje a lindero de calle o espacio publico en las parcelas de esquina soélo
se permitira el adosamiento por una de las fachadas (nunca por las dos)

Art.10.50 Fondo edificable maximo.

No se fija fondo edificable maximo.
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Art. 10.51 Ocupaciéon maxima de parcela
La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de nueva planta o ampliacién sera:

OCUPACION MAXIMA
Grado 1° 50%
Grado 2° 50%
Grado 3° 45%

En Obras de Rehabilitacion y Reforma la ocupaciéon maxima sera en todos los grados la existente si es superior a
la establecida para obras de Nueva Planta.

El garaje sobre rasante, esté adosado o no a cualquier lindero, computara a efectos del porcentaje de ocupacion
de parcela.

Art.10.52 Superficie maxima edificable

En obras de nueva planta la edificabilidad méaxima sobre parcela neta sera:

EDIFICABILIDAD MAXIMA
Grado 1° 0,80 m2/m2
Grado 2° 0,80 m2/m2
Grado 3° 0,60 m2/m2

En Obras de Rehabilitacién y Reforma la edificabilidad maxima para cada grado sera la existente si es superior a
la establecida para las obras de Nueva Planta.

En todos los casos se admite el aprovechamiento bajo cubierta siempre que la altura libre en el 70% de la
superficie sea superior a 2'20 metros y la altura minima en cualquier punto sea superior a 1,50 metros; las
ventanas se ejecutaran sobre el plano de cubierta.

Art.10.53 Altura maxima de la edificacién

Para todos los grados de ordenanza la altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas (baja+1) con una altura
total desde el suelo del terreno hasta la arista de coronacién de 6' 40 m. medidos en el punto medio de la
fachada.

En la presente clave de ordenanza se permiten sétanos y semisétanos con las condiciones establecidas en los
art. 7.35y 7.36.

Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de las estancias,
salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero.

Art.10.54 Altura libre de plantas
La altura libre de plantas para obras de ampliacién o de nueva planta sera para todos los grados de ordenanza:

Maxima Minima
PLANTA BAJA 3,50 m 2,60 m
OTRAS 3,00 m 2,60 m

En Obras de Rehabilitacion y Reforma sera el existente si es mayor que estas.

Epigrafe 3. Tolerancia de Usos
Uso principal
Art.10.55 Uso residencial

Permitido en la categoria 1° (vivienda unifamiliar) debiendo garantizar una plaza de aparcamiento por vivienda
dentro de la parcela.

Art.10.56 Uso publico comercial:
Comercial, oficinas y hostelero permitido:
e Categoria 1° y 2° cuando no este grafiado con el cédigo TC sin limitacién para usos de oficina cuando

se localice en edificio exclusivo, debiendo cumplir una reserva de aparcamiento de al menos una plaza
por cada 25 m2 construidos destinado al uso publico.
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e Categoria 3° en todos sus usos en aquellas parcelas sefialadas con el cédigo TC y siempre que la
superficie de parcela sea superior a 500 metros, la ocupacion de la misma por la edificacion no rebase
el 40% de ella y se guarden unos retranqueos minimos de 4 metros a cualquier lindero y se resuelvan
dentro de la parcela al menos una plaza de aparcamiento por cada 25 m2 construidos.

Usos complementarios

Art.10.57 Uso dotacional

Permitido en categoria 5°. Debera garantizar una plaza de aparcamiento cada 50m2 construidos.
Art.10.58 Uso industrial

Prohibido en todos sus grados.

Art.10.59 Uso zona verde y aparcamiento

Permitido en todos sus grados.

Epigrafe 4. Condiciones estéticas particulares

Art.10.60 Condiciones generales
En el Suelo Urbano seran las establecidas en la Seccién 8 del titulo VII de las presentes normas.

En el suelo urbanizable seran las que establezcan los planes parciales que desarrollen el sector.

En obras de nueva planta tanto en el suelo urbano como apto para urbanizar se prohiben las mansardas,
permitiéndose las buhardillas con una longitud maxima de fachada de 1,20 m lineales a razén de 1 hueco por
cada 3 metros lineales del frente de alero de cubierta.

B1_VOL-1_C4. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

4.1 Estudios necesarios para la conexién, ampliacion y refuerzo de las
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos

El principal objetivo es asegurar la suficiencia y funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y
servicios publicos y sociales en relacidn con las edificabilidades y los usos restantes; una densidad adecuada al
bienestar individual y colectivo; una distribucién territorial razonable de los usos y actividades, que permita un
desarrollo armoénico efectivo de las dimensiones de la vida humana relativas a la residencia, el trabajo, la
educacioén, la cultura, la sanidad, el bienestar social, el ocio y el deporte y evite en todo caso las concentraciones
que repercutan negativamente en la funcionalidad de los espacios, equipamientos, infraestructuras y servicios
publicos y la fluida movilidad y comunicacion.

Para salvaguardar todo lo anterior, se realizara los estudios especificos necesarios y suficientes para la
adecuada conexién, ampliacion o refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos municipales y supramunicipales cuya prestacion haya de utilizar la poblacion futura, integrando el
supuesto de que llegue a ser residente permanente y, como minimo, su integracién en las redes escolar,
educativa, asistencial, sanitaria, hospitalaria, deportiva, cultural, de ocio, comercio diario, servicios de seguridad
interior, bomberos y los enlaces con las infraestructuras y servicios de carreteras o vias actuales, captacion y
depuracién de agua, luz, teléfono, gas, residuos sdlidos, correos, transportes publicos urbanos y regionales por
carretera o ferrocarril.

4.2 Verificacion técnica de los 6rganos competentes para garantizar los
servicios urbanos necesarios

Se realizara verificacion técnica, con informe preceptivo y autorizacion escrita de cada érgano competente sobre
su capacidad, limites y compromisos, o contratos necesarios para garantizar el abastecimiento de la demanda de
los servicios publicos minimos antes citados generada por la propuesta y, en su caso, las medidas adoptadas
para satisfacerla sin sobrecostes publicos inasumibles por el drgano prestador del servicio.

4.3 Estudios relativos a las infraestructuras de la red de saneamiento

Se analizara con el organismo competente la viabilidad técnica y, por consiguiente, adoptar las medidas
necesarias para garantizar el correcto funcionamiento de la red de saneamiento.

Se presenta como anexo a la presente modificacion puntual el plano de la propuesta de saneamiento del ambito
de la UE-21, con el objetivo de que se pueda realizar el informe previo sobre la acometida al saneamiento. Para
la elaboracién de este informe interno, es necesario que, dentro del proyecto en cuestion presentado por la
persona interesada, se defina el saneamiento, tanto recogida de aguas pluviales como residuales domésticas,
desde dentro de la finca hasta la conexion a la red municipal.
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Por ello, teniendo en cuenta el trazado de la red municipal sefialada en el esquema de |la red de saneamiento de
la hoja P-7b de las NNSS de Grifion adjuntada en anexos, se ha realizado en el presente documento en planos
de infraestructuras propuestas el esquema de la red interna del ambito hasta conectarse con la red municipal. La
descripcion completa de la red se definira en el proyecto de urbanizacion.

Por consiguiente, el 6rgano que tramite esta licencia urbanistica sera quien solicite el informe a la S. G. de
Gestion del Agua, y tendra caracter vinculante, es decir, no se concedera la licencia urbanistica sin este informe
favorable.

4.4 Analisis de movilidad y transporte sostenibles

4.41 Estudio de trafico

La principal via que recoge la mayor afluencia de trafico rodado es el la Calle de la Carretera de la Frontera,
puesto que es la via que conecta el nucleo urbano con la carretera M-404. Las otras dos calles implicadas dentro
del ambito de la UE-21 son la Calle de la Grama y la calle de Los Alcazares, donde ambas son carreteras con un
caracter secundario.

Aun asi, el trafico rodado tanto de la via principal como de las secundarias son vias de caracter urbano vy
albergan poca densidad de trafico diario concentrandose en las horas punta, no siendo de gran relevancia. Por
ello, no se vera comprometido tras la actuacion de la presente modificacion puntual, dada la envergadura y
caracteristicas del ambito, por lo que no se considera relevante este punto.

4.4.2 Conexion y autonomia del sistema de trasporte publico.

Conexion y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la no sobre congestion en caso limite de
los transportes existentes, a partir de varias hipotesis de sobrecarga.

Dada la envergadura y caracteristicas del ambito no se considera relevante este punto.

4.5 Plan de alarma y seguridad civil en supuestos catastréficos

Dada la envergadura y caracteristicas del ambito no se considera relevante este punto.

DISPOSICION FINAL

La presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA
UNIDAD DE EJECUCION UE-21 cumple tanto con las “Recomendaciones de documentacién técnica minima de
los instrumentos de planeamiento y autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de
proteccion de la Comunidad de Madrid” elaboradas por la entonces Direccion General de Urbanismo; como con
las determinaciones de la Seccion 22 Procedimientos de aprobacion de los planes de la Ley de suelo de la
comunidad de Madrid, destacando los articulos 57 f) y el 69.2, es decir, en lo referente a su funcion, limites y
contenido de las modificaciones puntuales del planeamiento urbanistico; como también con lo dispuesto en el
articulo 1° A). Uno, del Decreto 462/1971, de 11 de marzo, sirviendo como bases para |la redaccion del presente
proyecto atendiendo a las normas vigentes aplicables sobre construccién.

Madrid, 25 de noviembre de 2024

LA PROPIEDAD: LOS ARQUITECTOS:

D2, IRMA CANALES MARTINEZ y ]
D. FERNANDO CANALES RUIZ. D. PABLO SANCHEZ CASARRUBIOS
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B1_VOL-2. PLANOS DE INFORMACION

P-1 _Clasificacion del suelo. Planeamiento anteriormente vigente

P-2b _ Calificaciéon y regulacién del suelo. Planeamiento anteriormente
vigente

P-3b _ Gestion del suelo. Planeamiento anteriormente vigente

P-4b_ Alineaciones en suelo urbano y red viaria. Planeamiento
anteriormente vigente

1. Situaciéon y emplazamiento

2. Levantamiento topografico

3. Estructura de la propiedad

4. Infraestructuras y servicios urbanos existentes
-5. Edificaciéon, Usos y vegetacion existente

6. Redes publicas existentes

7. Ficha actual “UE-21”

8. Ficha actual “UE-23”

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287
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BLOQUE 2. DOCUMENTACION AMBIENTAL

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 25

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

BLOQUE 2. DOCUMENTACION AMBIENTAL

(Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental)

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8149802




- BLOQUE 2. DOCUMENTACION AMBIENTAL
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN @ Hoia num. 26
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 J '

B2_VOL-1. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
Simplificada salvo en los supuestos previstos en el articulo 6.1 de la Ley, en cuyo caso
sera Ordinaria.

B2_VOL-1_C1. Documento Ambiental Estratégico (art. 29.1).

EL BLOQUE DE DOCUMENTACION AMBIENTAL HA SIDO REALIZADO POR LA EMPRESA DCM
CONSULTORES.

SE ADJUNTA EN ANEXOS.

B2_VOL-2. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
(art. 31). Justificacion de su cumplimiento.

2.1 Informe Ambiental Estratégico.

A realizar por el organismo competente. Se adjuntara al expediente de la MODIFICACION PUNTUAL DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 .

2.2 Justificacion de su cumplimiento. Indicaciéon expresa de los apartados que
recogen sus determinaciones.

A realizar por el organismo competente. Se adjuntara al expediente de la MODIFICACION PUNTUAL DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 .

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 27

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

(Art 19 bis, 57 y 67 a 70 LSCM y 56-57 Reglamento Planeamiento)

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8149802




BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 28

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

B3_VOL-1. MEMORIA DE ORDENACION
Simplificada salvo en los supuestos previstos en el articulo 6.1 de la Ley, en cuyo caso
sera Ordinaria.

1.1. Desarrollo actual del ambito

A continuacion, se muestra una imagen aérea actualizada con la delimitacion del ambito de la UE-21:

—1

El ambito territorial objeto del presente documento se localiza al sureste del término municipal de Grifidn. Esta
delimitado en sus linderos por las siguientes determinaciones:

« Este: por la Calle de la Grama, zona mas cercana al nucleo urbano de la ciudad.

* Norte: con la Calle Carretera de la Frontera.

« Sur: con la calle de Los Alcazares

« Oeste tanto con una parcela sin edificar como con una parcela edificada con un edificio de uso terciario.

Ocupa una extensién de terreno formado por un total de 9.315 m?, segun estudio topografico de la parcela y
ajustando el limite a los ejes de las calles. En la parcela no se encuentra ninguna edificacion existente.

El ambito de la presente modificacion puntual corresponde integramente a la unidad de ejecucion UE-21 de las
NN.SS. de Grifién, situada en la zona sureste del Casco Antiguo, en el borde del suelo urbano consolidado,
colindante con otras unidades de ejecucién ya desarrolladas como la UE-23, UE-20A o UE-20B, entre otras.

En la actualidad, el ambito de la UE-21 se ha quedado aislado dentro de la trama urbana consolidada del
municipio ya que, como hemos mencionado, las unidades de ejecucion colindantes o areas de planeamiento en
desarrollo préximos se han materializado.

Por ello, el ambito de la UE-21 busca amoldarse a la configuracion real actual tanto catastral como fisica
de las parcelas, motivado por un error de grafismo en el planeamiento origen impuesto por la falta de precision
de la escala empleada. Segun el grafismo original de la ficha de la NNSS, la esquina sureste que comparte
lindero con el ambito de la UE-23 dispone de un grafismo incoherente que da lugar a una contradiccion con las
practicas tradicionales.

Imagen aérea superponiendo
Imagen grafica de la ficha UE-21 de las NNSS limites Unidades Ejecucién de las NNSS
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BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja ntm. 29

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

En concreto colinda con la ue-20a y ue-20b ya ejecutadas en el lindero este, compartiendo a eje la calle de la
grama. Por el lindero sur colinda con la ue-23 ya ejecutada también, ajustandose el ambito de la misma a la
aprobacién de un acuerdo entre colindantes realizada en febrero de 2004 donde intercambiaban una porcién de
cada ambito de 365,72 m2 con el objetivo de realizar una reparcelacion mas geométrica CON EL FIN DE
MEJORAR LA TRAMA URBANA.

Este ultimo acontecimiento viene motivado por un error de grafismo en el planeamiento. El principal motivo del
urbanismo es optimizar y regular lo mejor posible los espacios urbanos siempre priorizando los intereses
publicos. Por ello, segun el grafismo original de la ficha de la NNSS, la esquina sureste que comparte lindero con
el ambito de la UE-23 dispone de un grafismo incoherente que da lugar a una contradiccion con las practicas
tradicionales.

Dicho lindero compartido entre la UE-21 y la UE-23 tenia una terminacién grafica segun la ficha en angulo o “a
cuchillo” contra la via publica, posiblemente por un error de grafismo dada la antigiedad de las NNSS y a una
escala con insuficiente detalle. Esto dificultaria el aprovechamiento de la ciudad ya que genera espacios
residuales desde el punto de vista urbanistico poco 6ptimos, o incluso inservibles, degradando y gestionando
incoherentemente la ciudad.

Imagen del acuerdo entre colindantes aprobado en febrero de 2004

(Se superpone los ambitos de la UE-21 y UE-23 y su nueva delimitacion)

Por otro lado, en los planos de infraestructuras se sefalan las infraestructuras de agua, energia eléctrica y
saneamiento, etc. existentes. Se recalca nuevamente que en el ambito no existe ningun edificio y se trata de
suelo urbano.

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja nam. 30

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

1.2. Justificacién, conveniencia y oportunidad

El objeto de la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL
AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21, modifica la ficha de la Unidad de ejecucién UE-21 en
cuanto a las alineaciones y rasantes de los viales publicos definidos por el planeamiento para adaptarlos
a la realidad fisica actual, ademas de definir los nuevos viales propuestos en el presente proyecto. Para
ello, se considera oportuno modificar puntualmente las normas subsidiarias _de aplicacién _en dicho
ambito a través de crear la nueva ordenanza denominada “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21”

Paralelamente se ve modificada también la ficha de la UE-23, al modificarse el lindero entre ésta y la UE-
21.

Por otra parte, se localizan los suelos de cesion correspondientes a las redes publicas locales para dar
cumplimiento a lo establecido en la Ley 11/2022 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Todo ello de acuerdo con
las condiciones que establece el planeamiento general (Normas Subsidiarias vigentes, aprobadas
definitivamente en 1994).

Se busca flexibilizar el desarrollo de la UE-21 atendiendo a la realidad fisica existente, pero siempre
manteniendo los parametros lucrativos de la ficha original, incluso se aumentan las redes locales a
través de la nueva ficha propuesta que mejora no solamente lo establecido en la actual ficha de las
NNSS, sino también a la ley del suelo de la Comunidad de Madrid.

La conveniencia de realizar la presente modificacién puntual ofrece una oportunidad al municipio de materializar
la UE-21, la cual esté justificada como se expone a continuacion:

a) MODIFICACION DE LA SUPERFICIE DEL AMBITO PERMITIDA

Segun el Art. 1.14 de las NNSS, en el desarrollo de unidades de ejecucién y sectores se entendera que
variaciones de hasta un 5% en la superficie de las mismas, por lo que no se considera alteraciones de
sus previsiones. Se cumple dicho requisito.

9.000 m2 (ficha) x 5% = 450m2 max. normativa < 315 m2 variacién proyecto UE-21.

Por tanto, se cumple con dicho requisito. (Ver plano topografico)

b) ESTUDIO TOPOGRAFICO

Un estudio topografico avala la realidad fisica existente actual, justificando los errores de planeamiento
superior, donde no se supera el 5% de superficie. (Ver plano topografico)

c) ERROR DE GRAFISMO

El principal motivo del urbanismo es optimizar y regular lo mejor posible los espacios urbanos siempre
priorizando los intereses publicos. Por ello, segun el grafismo original de la ficha de la NNSS, la esquina
sureste que comparte lindero con el ambito de la UE-23 dispone de un grafismo incoherente que da
lugar a una contradiccion con las practicas tradicionales del urbanismo.

21 de las NNSS

d) MEJORA DE LA ESTRUCTURA URBANA DE LA CIUDAD

Motivado por el anterior apartado, dicho lindero compartido entre la UE-21 y la UE-23 tenia una
terminacion grafica segun la ficha en angulo o “a cuchillo” contra la via publica, posiblemente por un
error de grafismo dada la antigiiedad de las NNSS y a una escala con insuficiente detalle.

Esto dificultaria el aprovechamiento de la ciudad ya que genera espacios residuales desde el punto de
vista urbanistico poco 6ptimos, o incluso inservibles, degradando y gestionando incoherentemente los
espacios del municipio.

Por ello, los propietarios de la unidad de ejecucion UE-21 u de la UE-23 de las NN.SS. de Grifidon
realizaron un acuerdo entre colindantes que se aprobé en febrero de 2004, mediante el cual reajustaron
la delimitacién del ambito de ambas unidades de ejecucién mediante un intercambio de una porcion de
cada ambito de 365,72 m2, con el objetivo de realizar una reparcelacion mas geométrica v,
paralelamente, MEJORAR LA TRAMA URBANA.
Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).TIfs: 607633612 / 91-8141287




MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA
Hoja num. 31

Imagen del acuerdo entre colindantes aprobado en febrero de 2004

(Se superpone los ambitos de la UE-21 y UE-23 y su nueva delimitacién)

Se recalca que la Unidad de ejecucion UE-23 ya estd ejecutada, donde independientemente de su
materializacion, la realidad del lindero colindante entre ambas unidades de ejecucion es el marcado por
dicho acuerdo entre colindantes, coincidiendo con la actualidad.

ACTUACION MEDIANTE UNIDADES CATASTRALES COMPLETAS

La actuacion se realiza mediante unidades catastrales completas. Tanto la parcela de la UE-21 como
las parcelas resultantes de la ejecucion de la UE-23, ya realizada, aparece su configuracion real
catastral existente tal y como aparece a continuacion:

e S el IR l-'] .

PARCELA A

PARCELA B

PARCELA C
PARCELA D
PARCELA E

PARCELA F

Informacion catastral:

>
>
>
>
>

>

PARCELA A (parcela matriz UE-21) = 8216405VK2571N00011K
PARCELA B (parcela de la UE-23) = 8216497VK2571N0000JJ
PARCELA C (parcela de la UE-23) = 8216496VK2571N0000IJ
PARCELA D (parcela de la UE-23) = 8216495VK2571N0000XJ
PARCELA E (parcela de la UE-23) = 8216494VK2571N0000DJ
PARCELA F (parcela de la UE-23) = 8216484VK2571N0001BK

Por tanto, la actuacion se realiza mediante unidades catastrales completas justificando el cumplimiento
del articulo 1.13 y 1.14 de las NNSS de Grifién. En este caso, seria la parcela A la que abarca el ambito
total de la UE21.

PROPIETARIO AMBITO UNICO

La totalidad del ambito objeto es propietario Unico el promotor de la presente modificacion puntual de la

UE-21.
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g) APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

A continuacion, se expone una tabla que relaciona la superficie de suelo lucrativo marcado en la ficha original, la
marcada tedricamente segun la ley del suelo y la superficie propuesta, estas dos Ultima en relacién con la
superficie real del ambito.

SEGUNFICHA  SEGUN LEY DE SUPERFICIE
NNSS SUELO PROYECTO (m2)
SUPERFICIE DEL AMBITO 9.000 Ha 9.315 m2 9.315 m2
SUELO LUCRATIVO = RESIDENCIAL ORDENANZA 6.840 m2 6.333 m2 6.333 m2

“Clave 3B - unifamiliar UE-21”
y centro de transformacion
(red privada)

Por tanto, no s6lo se mantiene los suelos lucrativos, sino que, en comparacion con el marcado en la ficha, la
propuesta mejora considerablemente la intervencién al obtener como resultado mayores espacios publicos para
redes.

h) CESIONES REDES MEJORADO

A continuacion, se expone una tabla que relaciona la superficie de cesién de redes marcado en la ficha original,
la marcada tedricamente segun la ley del suelo y la superficie propuesta, estas dos ultima en relaciéon con la
superficie real del ambito.

SEGUN FICHA SEGUN LEY DE SUPERFICIE
NNSS SUELO PROYECTO (m2)
SUPERFICIE DEL AMBITO 9.000 Ha 9.315 m2 9.315 m2
REDES LOCALES ZONA VERDE 760 m2 776 m2
(15 m2s/m2t)

SERVICIOS URBANOS (Acera, 2.160 m2 760 m2 2.206 m2

acceso rodado y

Aparcamientos)

TOTAL SUELO REDES LOCALES 2.160 m2 1.520 m2 2.982 m2

(30 m2s/m2t)

Por tanto, en comparacion con el marcado en la ficha o los minimos segun la ley del suelo de la Comunidad de
Madrid, la propuesta mejora considerablemente las cesiones de redes locales dando como resultado mayores
espacios publicos de zonas verdes, viario o aparcamiento.

i) NUMERO DE VIVIENDAS MAXIMO ORIGEN

Se mantiene el numero maximo de viviendas sefialado en la ficha urbanistica, con el objetivo de conservar la
densidad edificatoria. Por ello, la propuesta conserva dicho parametro fijado en 22 viviendas maximo.

j)  USO INDUSTRIAL CERCANO DE ESCASA RELEVANCIA

En la zona cercana donde se ubica el ambito de actuacion, dispone de varias unidades de ejecucion la mayoria
residencial, las cuales estan desarrolladas practicamente en su totalidad, no quedando ningun ambito por
desarrollar. En ellos, predominan las viviendas tipo unifamiliar, si bien se localizan algunas mini naves y naves
aisladas cercanas.

Dichas naves son de pequena envergadura y escaso caracter industrial que, debido al crecimiento del municipio
se han quedado envueltas por el suelo urbano residencial y han quedado integradas casi a modo residual dentro
de él, por lo que la cercania entre ambos usos es viable y compatible.

A pesar de que ya estaba de origen el uso caracteristico de la UE-21 como residencial, se prevé como medida
preventiva imponer unos retranqueos en las edificaciones que no estén dentro del ambito objeto, imposibilitando
el adosamiento a parcelas que no estén dentro de la UE-21.
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k) INTERES ECONOMICO

Se considera oportuno desarrollar la presente modificacion puntual para que los propietarios puedan dar
rentabilidad y uso en un futuro al ambito, con las cesiones y plusvalias que ello supone para el municipio; y
paralelamente dotar de una oportunidad de crecimiento sostenible y cometido mediante la integracion del
presente ambito con el municipio, resolviendo el vacio que supone actualmente dentro de la trama urbana, en
aras de atender las necesidades de la poblacién, todo a favor de la ciudad de Grifién y sus habitantes.

I) INTERES PUBLICO Y SOCIAL

Todo lo anterior esta motivado por un interés publico y social donde, ademas de dar una respuesta frente a la
creciente demanda de vivienda en la comunidad de Madrid, se busca la optimizacién urbanistica de la ciudad y
de sus espacios publicos, que se consigue en la presente propuesta con el aumento y calidad de estos ultimos,
ademas de una menor contradiccion con los usos y practicas tradicionales del urbanismo.

m) CONCLUSIONES

Por todo lo anterior, y respaldado por las normas de interpretacién, tanto por el articulo 1.13 de generalidades
como el articulo 1.14 relacionado con las Unidades de Ejecucion, donde se defiende que las determinaciones de
las Normas Subsidiarias se interpretaran con base a los criterios que, partiendo del sentido propio de sus
palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su
espiritu y finalidad, asi como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

Estamos en el supuesto de que existen incoherencias o contradicciones de grafismo de la ficha donde
prevalecera la realidad, respaldado no solo por un estudio topografico sino ademas que es una actuaciéon por
unidades catastrales completas. Se busca salvaguardar siempre la optimizacion urbanistica del espacio en aras
de no solamente favorecer una mejor reparcelacion de los ambitos (tanto del presente desarrollo de la UE-21
como de la UE-23, que ya estd ejecutada), sino también en que respeta tanto los usos como practicas
tradicionales del urbanismo, favoreciendo el incremento de cesiones de suelo de calidad.

Esto ultimo se ha tenido en cuenta ya que, al estar la UE-23 ya ejecutada con sus cesiones de zona verde
ubicadas en el lindero sur de su ambito, se ha decidido ubicar también en la zona sur del presente ambito de la
UE-21 las cesiones de zona verde, dotando a la ciudad de una especie de corredor verde o parque lineal.

Al final la actuacién esta condicionada a la realidad en cuanto superficie y delimitaciéon, que queda respaldada
tanto por el estudio topografico como por la actuacion por unidades catastrales completas, desacreditando al
grafismo de la ficha. Y a su vez la realidad siempre debe someterse y amoldarse a los intereses publicos y de los
ciudadanos, en busca de la optimizacién urbanistica de la ciudad y de sus espacios publicos, que se consigue en
la presente propuesta con el aumento y calidad de estos ultimos.

En conclusién, la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL
AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 garantiza una viabilidad que esta respaldada por varios puntos
clave que justifican la variacion/discrepancia de la ficha original con la realidad existente, apoyado por un estudio
topografico que avala la realidad fisica, prevalece las unidades catastrales completas y no se altera las
previsiones de origen. La propuesta incluso resulta de mayores espacios publicos que mejora sustancialmente la
estructura urbana del municipio. Los puntos mas relevantes de la justificacion se resumen en:

FICHA ACTUAL DE | FICHA PROPUESTA
LAS NNSS GRINON | MODIF. PUNTUAL
Superficie inicial 9000 M2 9315 M2
1 AMBITO Discrepancia CUMPLE
maxima hasta 5% 9450 M2 9315 <9450 M2 SUPERFICIE
) APROVECHAMIENTO 6840 M2 6333 M2 S;RM(:\;E
LUCRATIVO LUCR. '
CUMPLE N¢
3 N2 VIVIENDAS 22 UD 22 UD VIVIENDAS
VIARIO 2160 M2 2206 M2 CUMPLE Y
4 CESIONES ZONA VERDE - M2 776 M2 MEJORA
TOTAL CESIONES, 2160 M2 2982 M2 CESIONES
5|ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD| PROPIETARIO UNICO CUMPLE
(PROMOTOR DE LA PRESENTE MODIFICACION PUNTUAL DE LA UE-21)
LA ACTUACION SE REALIZA MEDIANTE UNIDADES
6 UNIDADES CATASTRALES CATASTRALES COMPLETAS CUMPLE
(Cumplimiento del Art.1.13 y 1.14 de las NNSS de Grifion)
LA ACTUACION ESTA CONDICIONADA A LA REALIDAD EN
CUANTO SUPERFICIE Y DELIMITACION, QUE QUEDA
DETERMINACIONES GRAFICAS |RESPALDADA TANTO POR EL ESTUDIO TOPOGRAFICO COMO POR
ACTUAR EN UNIDADES CATASTRALES COMPLETAS (ERROR  |CUMPLE
PLANEAMIENTO GRAFISMO FICHA), MOTIVADO POR UNA OPTIMIZACION DEL
URBANISMO Y AUMENTO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS
(Cumplimiento del Art.1.13y 1.14 de las NNSS de Grifién)
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1.3. Marco normativo

El Planeamiento General, que da soporte legal al planeamiento de desarrollo que nos ocupa, lo constituye las
vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Grifion (NN.SS.), aprobadas definitivamente en fecha 28 de
octubre de 1994 (fecha de publicacion en el BOCM) por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid.

En cuanto al régimen aplicable, la presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
GRINON EN EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 cumple con las determinaciones de la Seccién
22 Procedimientos de aprobacion de los planes de la Ley de suelo de la comunidad de Madrid, destacando los
articulos 57 f) y el 69.2, es decir, en lo referente a su funcion, limites y contenido de las modificaciones puntuales
del planeamiento urbanistico.

Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado.
1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado comprendera, ademas de los
generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se verificara secuencialmente segun proceda:

a) Instar a la aprobacién del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer la ordenacién pormenorizada
precisa para legitimar la actividad de ejecucion del planeamiento.

b) Instar a la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion y al sefialamiento del sistema de ejecucion.

c) Llevar a cabo la actividad de ejecucion o, en todo caso, intervenir y participar en ella con arreglo al principio de
distribucion equitativa de beneficios y cargas, y en los términos y condiciones determinados en el Titulo Il de la
presente Ley, salvo en los casos en que aquélla deba realizarse por un sistema publico de ejecucion.

2. Durante el proceso de ejecucion del ambito de actuacion los propietarios de suelo urbano no consolidado tendran,
ademas de los generales, los siguientes deberes especificos:

a) Abstenerse de toda actuacién en contra o al margen del sistema de ejecucién que se haya determinado.

b) Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el contexto del sistema de
efecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos.

¢) Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley, las superficies
precisas para la materializacién del 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion,
o unidades de ejecucion en que se divida, por su superficie.

d) Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el contexto del sistema de
efecucion establecido al efecto, la totalidad de las obras de urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras
precisas para asegurar la conexion del ambito de actuacién a las redes generales y, en su caso, supramunicipales de
infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacién estructurante del planeamiento general y la integridad y
funcionalidad de éstas, asi como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar
el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de actuacion.

e) Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, en las actuaciones
urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes y en los supuestos, términos y condiciones establecidos por
la legislacién de pertinente aplicacion.

3. Culminado el proceso de ejecucion del planeamiento, en la forma establecida en el articulo 71 de la presente Ley,
los terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de actuacion alcanzarén la categoria de suelo urbano
consolidado y, en consecuencia, los derechos y deberes de la propiedad seran los establecidos en el articulo
anterior.

Seccién 2.7 Procedimientos de aprobacion de los planes

Articulo 57. Procedimiento de aprobacion de los Planes Generales.
El procedimiento de aprobacion de los Planes Generales y de sus modificaciones y revisiones se desarrollara
conforme a las siguientes reglas:

a) El procedimiento se iniciara mediante acuerdo de aprobacion inicial adoptado por el Pleno del Ayuntamiento, de
oficio y a iniciativa propia o en virtud de mocién deducida por cualquier otra Administracién publica territorial. El
acuerdo de aprobacion inicial debera expresar la adecuacién o no de la documentacion del Plan al avance
previamente aprobado, indicando, en su caso y con precision, las variaciones introducidas.

b) La aprobacion inicial implicara el sometimiento de la documentacién del Plan General a informacién publica por
plazo no inferior a un mes y, simultaneamente, el requerimiento de los informes de los 6rganos y entidades publicas
previstos legalmente como preceptivos o que, por razéon de la posible afeccién de los intereses publicos por ellos
gestionados, deban considerarse necesarios. La informacién publica debera llevarse a cabo en la forma y
condiciones que propicien una mayor participacion efectiva de los titulares de derechos afectados y de los
ciudadanos en general. Los informes deberan ser emitidos en el mismo plazo de la informacién al publico.

¢) A la vista del resultado de los trémites previstos en la letra anterior, el Pleno del Ayuntamiento resolvera sobre la
procedencia de introducir en el documento las correcciones pertinentes. Si tales correcciones supusieran cambios
sustantivos en la ordenacién, el nuevo documento volvera a ser sometido a los tramites de informacién publica y
requerimiento de informes, tal como se regula en la letra anterior.
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d) Una vez superados los tramites anteriores, el Pleno del Ayuntamiento remitira el documento técnico del Plan
General a la Consejeria competente en materia de medio ambiente, a efectos de que por la misma se emita en el
plazo de dos meses el informe definitivo de analisis ambiental.

e) Aprobado provisionalmente el Plan General, el expediente completo derivado de la instruccion del procedimiento
en fase municipal sera remitido a la Consejeria competente en materia de ordenacién urbanistica a los efectos de su
aprobacion definitiva, si procede, por el 6rgano competente.

f) Reglamentariamente se establecerd el procedimiento de tramitacion de las modificaciones puntuales del
planeamiento urbanistico cuando no supongan modificaciones sustanciales, no siéndoles de aplicacion el
procedimiento establecido en el presente articulo. EI Reglamento definira estas modificaciones no sustanciales, que
podran incluir proyectos economicos de interés regional, a las que no seran de aplicacion las limitaciones previstas
en los articulos 68 y 69 de la presente Ley. Los informes sectoriales que deban emitirse en la tramitacién de estas
modificaciones deberan evacuarse en el plazo maximo de un mes. Si no se emitieran en dicho plazo se entenderan
favorables a la tramitacién de la modificacion.

Seccién 4.7 Modificacion y revision de los planes

Articulo 67. Disposiciones comunes a cualquier alteracion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.
1. Cualquier alteracion de las determinaciones de los Planes de Ordenacién Urbanistica debera ser establecida por la
misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para su aprobacion, sin perjuicio de aquellas
alteraciones que podran llevarse a cabo por los Planes Parciales y los Planes Especiales, conforme a los articulos 47
y 60 de esta ley.

La Comunidad de Madrid, en el desarrollo de sus competencias propias, y para el adecuado desarrollo de las redes
publicas supramunicipales, podra modificar cualquiera de las determinaciones urbanisticas establecidas por el
planeamiento regional territorial o por el planeamiento municipal a los terrenos integrantes de una red publica
supramunicipal de la Comunidad de Madrid. Estas modificaciones se aprobaran mediante un Plan Especial que se
tramitara de acuerdo a lo previsto en el articulo 59.3 de esta ley, excepto en el caso de tratarse de usos ya previstos
por el planeamiento y en el supuesto previsto en el articulo 36.2.c).2.o.

En el caso de redes supramunicipales de la Administraciéon General del Estado, se podréa actuar de la misma manera
que en el parrafo anterior.

Asimismo, en congruencia con las finalidades establecidas en el articulo 50.1, el uso de cualquier elemento de las
redes publicas locales o generales de un municipio, podra ser modificado por un plan especial que justifique
adecuadamente la necesidad del cambio de uso, asi como la adecuada ponderacién entre el uso que se elimina y el
que se propone, excepto en el caso de tratarse de usos ya previstos por el planeamiento.

2. Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacién Urbanistica que desafecte el suelo de
redes publicas ya obtenidas por cesion obligatoria y gratuita, debera garantizar el mantenimiento las redes publicas
existentes mediante la calificacién de nuevo suelo de redes publicas en cantidad y calidad equivalentes, de manera
que se mantenga el estandar de calidad de vida urbana ya obtenida.

Toda alteracion de la ordenacion establecida por un Plan de Ordenacion Urbanistica que descalifique suelo destinado
a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica debera establecer la calificacion de nuevo suelo para
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica en cantidad y calidad equivalentes, justificando que su nueva
ubicacién garantiza el cumplimiento del principio de cohesién social.

Sin perjuicio del cumplimiento del primer parrafo de este apartado, toda alteracién de la ordenaciéon establecida por
un Plan de Ordenacién Urbanistica que cambie el uso de redes publicas calificadas como docente, sanitario o
viviendas sujetas a algtn régimen de proteccién publica o de integracién social, deberan contar con informe previo de
la Consejeria competente por razén de la materia, donde se justifique la innecesariedad de la permanencia de dicho
destino, en cuyo caso el o los nuevos usos previstos deberan ser preferentemente publicos o de interés social con
independencia de la titularidad.

3. Todo proyecto de Plan de Ordenacion Urbanistica que altere solo parcialmente otro anterior debera acompafiar un
documento de refundicién que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en vigor, a fin de
reemplazar completamente la antigua documentacion.

Toda alteracion de la ordenacion urbanistica debera, obligatoriamente, incluir la documentacion técnica vigente y la
modificada, con las oportunas diligencias y/o certificados de aprobacién definitiva correspondientes. En los casos que
se altere el planeamiento urbanistico por otra figura de planeamiento diferente a aquella por la que fue aprobada,
debera incorporar la modificaciéon de aquellos documentos que sean necesarios para evitar incongruencias en el
documento técnico y normativo. La documentacion referida en este apartado debera formar parte del expediente
desde la aprobacion inicial.

Reglamentariamente se establecera el procedimiento que permita establecer de manera coordinada las diligencias
y/o certificados de aprobacion en los instrumentos de planeamiento urbanistico para las Administraciones locales y
autonoémica.

Articulo 68. Revision de los Planes de Ordenacion Urbanistica.
1. Se entendera por revisién de un plan general, la adopcion de nuevos criterios que afecten a la totalidad del suelo
del término municipal.
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2. La revisién de un Plan de Ordenacién Urbanistica en vigor supone el ejercicio de nuevo, en plenitud, de la potestad
de planeamiento.

3. El Plan General se revisarden los plazos que en él se dispongan y cuando se produzcan los supuestos y las
circunstancias que el mismo defina, asicomo siempre que se pretenda introducir en él alteraciones de los elementos
de la ordenacién estructurante que supongan modificacion del modelo territorial adoptado. La revision
podraacometerse de una sola vez o por fases referidas a partes del término municipal, cuya ordenacién sea
susceptible de gestion, aplicacion y ejecucién auténomas. En este dltimo caso, el primer proyecto que se elabore
deberajustificar el procedimiento escogido, determinar las fases y describir el proceso a desarrollar para culminar la
revision.

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en el niumero anterior, cuando razones de urgencia exijan la adaptacion de los Planes
de Ordenacién Urbanistica a los de la ordenacién del territorio o se hayan incumplido los plazos de revision, el
Gobierno de la Comunidad de Madrid, mediante Decreto adoptado a propuesta del Consejero competente en materia
de ordenaciéon urbanistica y previo informe de la Comisién de Urbanismo y audiencia del o de los municipios
afectados, podradisponer el deber de proceder a la revisién bien del Plan General o Planes Generales vigentes, bien
de otros concretos Planes, segun proceda en atencion a las circunstancias, fijando a los municipios plazos
adecuados al efecto y para la adopcién de cuantas medidas sean pertinentes, incluidas las de indole presupuestaria.
El mero transcurso de los plazos asifijados sin que se haya llegado a iniciar el o los correspondientes procedimientos
habilitaraa la Consejeria competente en materia de ordenacion urbanistica para proceder a la elaboracion de la
revisién omitida, en sustitucién de los municipios correspondientes por incumplimiento de sus deberes legales.

5. Los restantes instrumentos de planeamiento se revisaran cuando las alteraciones que en ellos se pretendan
introducir requieran la completa reconsideracion de la ordenacién por ellos establecida.

Articulo 69. Modificacion de los Planes de Ordenacion Urbanistica.
1. Toda alteraciéon del contenido de los Planes de Ordenacién Urbanistica no subsumible en el articulo anterior
supondra y requerira su modificacion.

2. Los Planes de Ordenacién podran modificarse en cualquier momento. Las modificaciones puntuales podran variar
tanto la clase como la categoria del suelo.

Cuando la alteracion afecte a zonas verdes o espacios libres obtenidos, se exigira el mantenimiento de la misma
extension que las superficies previstas anteriormente para estas areas y en condiciones topograficas similares en
relacién con el area homogénea, en el caso de las redes locales, o con el conjunto de término municipal, en el caso
de las redes generales y supramunicipales, con el fin de mantener el adecuado estandar de calidad de vida urbana.

3. Cualquier modificacién del planeamiento general que conlleve, por si misma o en unién de las aprobadas en los
dos ultimos afios a contar desde la fecha de aprobacion inicial, un incremento superior al 20 por 100 de la poblacién
o de la superficie de suelo urbano en ambas categorias, o de suelo urbanizable sectorizado ya previsto en el
planeamiento general del municipio o ambito territorial, supondra el ejercicio pleno de la potestad de planeamiento a
través de la necesaria revision del planeamiento general.

A los exclusivos efectos de lo previsto en el parrafo anterior, el suelo urbanizable no sectorizado o equivalente de
conformidad con las reglas previstas en la Disposicion transitoria primera de esta Ley, que por las determinaciones
urbanisticas establecidas por el planeamiento general pueda proceder a su desarrollo urbanistico directamente a
través de un plan parcial, computaréd como superficie prevista por el planeamiento.

Articulo 69 bis. Correccion de errores materiales.
1. Las Administraciones publicas competentes, de oficio o a instancia de los interesados, podran rectificar, en
cualquier momento, los errores materiales, de hecho, o aritméticos existentes en sus instrumentos de planeamiento,
sin necesidad de llevar a cabo un procedimiento de modificacion.

2. La aprobacion de estas correcciones de error correspondera al Pleno municipal. En los municipios con poblacién
de derecho inferior a 15.000 habitantes sera necesario un informe preceptivo de la direccién general competente en
materia de urbanismo, que se emitira en un plazo no superior a tres meses y se referira unicamente a cuestiones de
estricta legalidad. En caso de no emitirse en el plazo establecido, se entendera favorable.

3. El acuerdo de la rectificacién, asi como el contenido normativo de la misma, con expresiéon concreta de los
documentos anulados y los vigentes, deberan remitirse al Registro de Planes de la Comunidad de Madrid antes de
publicarse en el “Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid”, del modo establecido en los articulos 65 y 66.

TRAMITACION COMO MODIFICACION PUNTUAL NO SUSTANCIAL.

En este caso, la modificacion propuesta tendra el caracter de No Sustancial en virtud del articulo 57.f) de la
citada LSCM y del Decreto 92/2008, de 10 de julio de la Comunidad de Madrid por el que se regulan las
modificaciones puntuales no sustanciales de planeamiento urbanistico.

Se consideran modificaciones puntuales no sustanciales, de acuerdo con el articulo 1 del Decreto 92/2008
aquellas de escasa entidad y de alcance reducido y local que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que la superficie de la modificaciéon no supere los 10.000 metros cuadrados.

b) Que no afecten a una superficie superior al equivalente al 1 por 100 del suelo urbano del municipio.
En los municipios de menos de 3.000 habitantes este porcentaje sera del 3 por 100.
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Tal circunstancia se cumple en el caso en cuestién ya que se trata de una modificacién de escasa entidad y
alcance reducido o local en la que la superficie es inferior a 10.000 m2.

En concreto el ambito tiene 9.315 m? segun estudio topografico y afecta a menos del 1% del suelo urbano del
municipio de Grifidn.

Otro de los requisitos del procedimiento de modificacion puntual no sustancial de planeamiento urbanistico
establecido en el articulo 1.3 del Decreto 92/2008, es que la modificacidn propuesta no tenga incidencia negativa
en el medio ambiente, la movilidad o las infraestructuras, situacion que se da en el presente caso, teniendo en
cuenta las siguientes consideraciones:

- La superficie de la parcela es de 9.315 m? segun estudio topografico
- El uso caracteristico propuesto para la parcela esta ya contemplado dentro de la ordenanza vigente.

- La Modificacion Puntual no comporta un nuevo uso distinto a los previstos en el Plan General para el
ambito objeto que genere nuevas exigencias de infraestructuras de las que no disponga.

- El uso propuesto y el resto de los usos compatibles permitidos con la Modificacion Puntual no exigen
mas dotaciones de aparcamiento 0 mas accesos viarios de los ya establecidos por la normativa actual.

1.4. Resumen de alternativas planteadas y definiciéon de la escogida

Tras plantear una posible propuesta de residencial plurifamiliar, se descarta por entrar en discordancia con el
entorno mas cercano, el cual son viviendas de caracter unifamiliar.

Se descarta también uso industrial en cualquier grado por cercania a la zona residencial.

A modo resumen, teniendo en cuenta la normativa actual que posee la parcela y de las tipologias edificatorias
del entorno y del viario existente, se resuelve el solar planteando viviendas unifamiliares aprovechando la
presente delimitacién de las 3 calles como el punto de acceso directo a las futuras parcelas, ademas de crear
una nueva calle secundaria para ofrecer acceso al interior del ambito, oxigenando la propuesta y haciendo un
reparto de las subparcelas mas equitativamente, dando lugar a la posibilidad de unificar criterios y que todas las
subparcelas resultantes sean lo mas parecidas posibles como ya veremos mas adelante.

Para ello, se considera oportuno modificar puntualmente las normas subsidiarias de aplicacién en dicha parcela a
través de una nueva ordenanza denominada “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21” que aplique al ambito descrito
mas adelante en la presente memoria y planimetria.

A modo resumen, teniendo en cuenta la normativa actual que posee el ambito y de las tipologias edificatorias del
entorno y del viario existente, se resuelve que la modificacion puntual no afecta negativamente y mantiene
inalterado urbanisticamente al municipio, puesto que solamente adapta a la realidad una ficha urbanistica y
flexibiliza su materializacidon, manteniendo e incluso aumentando las cesiones de redes a favor del municipio.

1.5. Modelo de ordenacién propuesto
1.5.1 En relacién con la estructura viaria y accesos

Ordenar el viario interior del ambito manteniendo la estructura general y teniendo en cuenta los viarios de
conexion existentes en el entorno. La ordenacién no prevé una contaminacion acustica producida por la
Carretera M-404, ni por otras fuentes de ruido en el ambito que sean resefiables.

1.5.2 En relacion con la tipologia de las parcelas

Atendiendo a las tipologias correspondientes del entorno, se aprecia que predomina la vivienda unifamiliar
aislada y pareada, en concreto la ordenanza 3-1° de colonia unifamiliar, coincidiendo a su vez con lo estipulado
originalmente en la ficha urbanistica de las NN. SS,

Teniendo en cuenta lo anterior, donde se va a mantener la densidad edificatoria de la ficha urbanistica de las NN.
SS (numero maximo de viviendas), entre otros, se va a crear una nueva ordenanza denominado “CLAVE 3B
UNIFAMILIAR UE-21” que brinde un planeamiento més especifico para dicho &mbito.

1.5.3 En relacion con las afecciones

Dada la envergadura y caracteristicas del ambito no se contemplan afecciones cercanas que puedan implicar o
afectar al ambito.

1.6. Descripcion de la Ordenacién propuesta
A partir de los objetivos descritos anteriormente, se distribuyen los distintos usos del suelo de la siguiente forma:

e Suelos lucrativos: se plantean dos grandes zonas de uso residencial, ambas para albergar viviendas
unifamiliares. Se plantea por tanto como uso predominante el de vivienda unifamiliar, siendo el nimero
maximo de viviendas sefialado en 22, manteniendo lo establecido en la ficha urbanistica.
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e Viario: se plantea el acceso al ambito por el viario marcado, ademas incluir una calle que resuelva los
accesos a las parcelas interiores del ambito, ubicado su acceso por el sur, en la calle de Los Alcazares.
El viario interior proyectado tiene una anchura de 10 metros, tal y como indica las NN. SS. Se reservan
espacios para aparcamiento en los viarios proyectados, que se detallan en el plano de viales del ambito.

e Redes publicas: se concentran las zonas verdes de caracter local en la zona sur del ambito, creando
una especie de corredor verde con cierta envergadura espacial, que sirve como un espacio integrador y
de disfrute para los vecinos.

A continuacion, se enumera las subparcelas propuestas para la presente modificacion puntual de la UE-21:

SUPERFICIES PARCELAS (m2)

P1 255
P2 262
P3 287
P4 252
P5 252
P6 252
P7 277
P8 355
P9 356
P10 250
P11 250
P12 358
P13 321
P14 250
P15 253
P16 271
P17 334
P18 327
P19 305
P20 265
P21 265
P22 306
CT 30
TOTAL 6333

~

1.7. Cuantificacién de la propuesta, cuadros sintesis de la Modificacién Puntual

La ordenacion propuesta se cuantifica en el siguiente cuadro:

SEGUN SEGUN LEY DE SUPERFICIE
FICHA NNSS SUELO PROYECTO (m2)

SUPERFICIE DEL AMBITO 9.000 Ha 9.315 m2 9.315 m2
SUELO RESIDENCIAL ORDENANZA 6.840 m2 6.333 m2 6.333 m2
LUCRATIVO* “Clave 3B - unifamiliar UE-21”

y centro de transformacioén

(red privada)
REDES ZONA VERDE 760 m2 776 m2
LOCALES (15 m2s/m2t)

SERVICIOS URBANOS (Acera, 2.160 m2 760 m2 2.206 m2

acceso rodado y

Aparcamientos)

TOTAL SUELO REDES LOCALES 1.520 m2 2,982 m2

(30 m2s/m2t)

*En el suelo lucrativo se debe ceder el 10 por 100 del producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion por la
superficie del mismo, el cual se cedera al Municipio, como veremos mas adelante en el punto B3_VOL2_C1 en el punto 1.5.
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— AMBITO UE-21
B ZONA LUCRATIVA

ZONAS VERDES

B SERVICIOS URBANOS

1.8. Modelo de Gestion

Al estar dentro del entorno urbano de la ciudad, los elementos que conforman las redes locales son limitados
principalmente para el uso y servicio de los residentes del municipio y, por tanto, la gestion de su propio espacio.
Por ello, su gestion es de caracter Municipal o privado por las diferentes compafiias suministradoras.

Por otro lado, la zona de los suelos lucrativos es de caracter privado, por lo que el propietario gestiona lo relativo
a su propio espacio.

B3_VOL-2. NORMATIVA URBANISTICA

A partir del régimen urbanistico precedente se afronta la elaboracion del presente instrumento de planeamiento
de conformidad con lo dispuesto en las NNSS de Grifion.

La modificacion puntual, en cuanto instrumento de planeamiento jerarquicamente subordinado al Plan General,
se adecua estrictamente a éste en todo aquello que se refiere a sus determinaciones estructurantes.

El ambito de la modificacién puntual mantiene integramente dentro de los limites del sector definido desde el
Plan General para la UE-21.

Igualmente, se mantiene el cumplimiento del conjunto de los estandares correspondientes a las distintas Redes
Publicas, de acuerdo con las previsiones del Plan General al respecto, y, a la vez, se crean las Redes Locales
también cumpliendo los estandares del articulo 36 de la LSCAM.

B3_VOL-2_C1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Se consideran determinaciones estructurantes y por tanto de caracter vinculante para el desarrollo del &mbito las
establecidas en el articulo 35 de la LSCM, que se concretan en la presente modificacion puntual en las
siguientes:

e Delimitacion del ambito.

e Las condiciones basicas de la ordenacion, es decir, la edificabilidad bruta maxima del ambito y el uso
global (residencial).

e Los elementos estructurantes establecidos en el ambito, es decir, la ubicacion y dimensiones minimas
de la red general viaria correspondiente a la Calle carretera de la Frontera, Calle de Los Alcazares y
Calle de la Grama.

e La cuantia minima de reservas para zona verde y viario establecida en la ficha de desarrollo.
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Se consideran determinaciones pormenorizadas las no incluidas en la anterior relacion, de acuerdo con el
articulo 35.4 de la LSCM, es decir:

e N°de viviendas.

e Localizacién de cesién de zona verde de caracter local.
e Trazado del viario interior.

e Tipologia edificatoria.

e Etc.

Estas determinaciones, de acuerdo con el articulo 67 al 69 de la LSCM pueden modificarse mediante
modificaciéon puntual del planeamiento, de forma justificada. En la presente modificacion puntual no se modifican
las determinaciones estructurantes planteadas por la UE-21, por lo que se mantienen las superficies minimas de
reservas, incluso se aumentan con el objetivo de mejorar la propuesta planteada incrementando la calidad
ambiental de los espacios urbanos de uso colectivo.

El siguiente cuadro comparativo entre los datos de la ficha urbanistica y la modificacion puntual refleja lo anterior
descrito:

MODIFICACION
FICHA NN. SS S
SUELO DE PARCELA
SRIVADA 6840  76%  6.333  67,80%
SUELO RESERVA
REDES PUBLICAS 2160  24% 2982  32,20%
TOTAL 9.000  100%  9.315 100%

1.1. Uso global y usos pormenorizados propuestos

La modificacion puntual no presenta ninguna alteracion al uso originario, el USO RESIDENCIAL, en concreto de
la categoria 1° (viviendas unifamiliares) como uso global del ambito, asi definido en las Normas Urbanisticas
Pormenorizadas, y al mismo tiempo se mantiene también, sin alteracion alguna, la edificabilidad total y el
aprovechamiento urbanistico del sector.

Con ello, la modificaciéon puntual se adecua plenamente a lo dispuesto en el articulo 35.2. de la LSCAM, en el
que se relacionan las Determinaciones Estructurantes del planeamiento general para el suelo urbanizable y que
coinciden plenamente con las expresadas en los parrafos precedentes.

Con el objetivo de ofrecer versatilidad a la propuesta, se establece una nueva ordenanza denominada “CLAVE
3B UNIFAMILIAR UE-21". Los usos son los siguientes:

e Uso principal:
o Residencial en grado 1°, viviendas unifamiliares con parcela mayor a 250m2.

o Uso publico comercial (comercial, oficinas y hostelero). Al no estar definido el ambito con la
terminologia TC en el plano de gestién del suelo P-3b de las NNSS de Grifidn, se modifica
para incluir el uso comercial en las categorias 1,2 y 3 con las siguientes particularidades:

= Categoria 1° y 2° cuando se localice en edificio exclusivo, debiendo cumplir una
reserva de aparcamiento de al menos 1 plaza por cada 25m construidos destinado al
uso publico, permitiendo su ubicacion en planta semisétano, sétano o baja.

= Categoria 3 en todos sus usos en parcelas superiores a 500 m2, la ocupacioén de la
misma no rebase el 50% de ella y se guarde un retranqueo minimo de 3 metros a
cualquier lindero en contacto con uso residencial. Ademas, debe resolver dentro de la
parcela al menos 1 plaza de aparcamiento por cada 25 m2 construidos.

e Usos complementarios:

o Uso dotacional en categoria 5° debiendo garantizar una plaza de aparcamiento cada 50 m2
construidos.

o Uso de zona verde y aparcamiento permitido en todos sus grados.

Todo ello se recogera mas exhaustivamente en el punto 3.3.2 Condiciones particulares de las zonas de
ordenanza. Ordenanzas
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1.2. Coeficientes de homogeneizacion de los usos pormenorizados

Con el objetivo de adaptarse a la actual situacion de la escasez de oferta de vivienda en la comunidad, y a la par
fomentar e incrementar las de caracter de proteccion oficial, para la ordenanza denominada “CLAVE 3B
UNIFAMILIAR UE-21", se establecen los siguientes coeficientes de homogeneizacién de los usos

pormenorizados:
COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION DE LOS USOS PORMENORIZADOS
USO RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE 1.00
USO RESIDENCIAL VIVIENDA PROTEGIDA 0.80
USO PUBLICO COMERCIAL EN CATEGORIA 1°Y 2° 1.00
USO PUBLICO COMERCIAL EN CATEGORIA 3° 1.20
USO DOTACIONAL 0.80
USO APARCAMIENTO 1.00

1.3. Aprovechamiento unitario. @ Aprovechamiento Ilucrativo total vy
pormenorizado por usos

Se mantiene el numero maximo de viviendas sefialado en la ficha urbanistica, con el objetivo de conservar la
densidad edificatoria. Por ello, se conserva dicho parametro fijado en 22 viviendas maximo.

Atendiendo al aprovechamiento de la nueva ordenanza, relacionado con los anteriores (tanto de la ficha de las
NNSS como de la ordenanza 3.1 colonia unifamiliar), se obtiene lo siguiente:

TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO UE-21 9.315 m2

SUELO PRIVADO 6.333 m2
APROVECHAMIENTO SEGUN ORDENANZA 3.1

COLONIA UNIFAMILIAR 5.066 m2

APROVECHAMIENTO SEGUN FICHA 5.589 m2
APROVECHAMIENTO NUEVA ORDENANZA CUMPLE

MODIFICACION PUNTUAL 5.066 m2

“CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21"

Por tanto, escogiendo el mas restrictivo como un valor a mantener, la nueva ordenanza obtiene como
aprovechamiento la superficie construida total maxima de 5.066 m2c.

Siendo dicha superficie construida la superficie construida homogeneizada respecto del uso caracteristico del
ambito, en este caso el residencial unifamiliar en régimen de vivienda libre como un Unico uso pormenorizado en
el ambito no es preciso establecer coeficientes de ponderacion, siendo para todo el ambito el coeficiente de
homogeneizacion la unidad.

COEFICIENTE

USO PORMENORIZADO UNICO PONDERACION

ORDENANZA CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21 1
(PARCELA MINIMA 250 m2)

Asimilando la edificabilidad bruta del ambito con el denominado por la LSCM "coeficiente de edificabilidad" del

mismo, la justificacion de que las condiciones establecidas de la intensidad edificatoria y los usos

pormenorizados son compatibles con el coeficiente de edificabilidad establecido por el planeamiento general, es

la siguiente:
SUP. DE
Uso SUELO N° DE COEF.DE SUP. COEFI- SUPERFICIE

PORMENORIZADO M2 VIVIENDA EDIFICAB. CONST. CIENTE HOMOGENEIZADA

RESIDENCIAL " 5.042

UNIFAMILIAR 6.303 m2 22 0.80 m2c 1 5.042 m2c

CENTRO o
TRANSFORMACION m
SUPERFICIE DEL AMBITO UE-21 9315 m2
SUPERFICIE PARCELA NETA ** 6.333 m2

(*)P.E:. por parcela tipo de 250m2 de superficie, la superficie maxima construida es de 200 m2¢c
(**) Superficie de parcela neta del ambito excluidos las redes publicas

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA
Hoja num. 42

1.4. Coeficiente de edificabilidad del Sector

Como hemos visto anteriormente, se establece en la nueva ordenanza de clave 3B unifamiliar UE-21 la
superficie maxima edificable de 0,80 m2/m, sobre la parcela neta (la suma total de las parcelas netas es de 6.333
m2). Esto quiere decir que la edificabilidad maxima del sector es de 5.066 m2c.

1.5. Calificacion y Gestion de los terrenos destinados a Redes Publicas

En cuanto a la LSCAM, porque asi resulta de los articulos 57y el 69 que permiten que a través de Modificaciones
puntuales establecer el desarrollo detallado y la ordenacién de las redes publicas supramunicipales y generales.
Pero esto no sera necesario, ya que dada la envergadura y caracteristicas del ambito no se considera que se
afecte a las redes publicas supramunicipales y generales.

En conclusion, sélo se afectaria a las redes locales ya que todas las determinaciones indicadas son de caracter
Pormenorizado y por tanto susceptible de alteracion a través de la presente modificacién puntual, aunque cuyo
disefio segun las NNSS de Grifidén es orientativo, siendo posible efectuar ajustes en su dimensién y propuestas
de alteracién en su forma y ubicacion a fin de mejorar su funcionalidad.

1.5.1 Ordenacion de las Redes Publicas

A continuacién, se muestra una tabla relacionando las redes publicas y sus competencias:

ORDENACION REDES PUBLICAS COMPETENCIA
ELECTRICIDAD, AGUA, COMPANIAS
SANEAMIENTO, GAS, ETC. SUMINISTRADORAS
ZONAS VERDES MUNICIPAL
VIARIO PUBLICO MUNICIPAL

1.5.2 Cuantificacién de las redes publicas

Para el calculo del cumplimiento de las cesiones de redes se tendra en cuenta el mas restrictivo, en este caso lo
estipulado por la ley del suelo de la comunidad de Madrid, siendo mas restrictivo que lo marcado por la ficha
original de la UE-21 de las NNSS

CUANTIFICACION REDES PUBLICAS MINIMAS SEGUN FICHA SEGUN LEY DE
NNSS SUELO
SUPERFICIE DEL AMBITO 9.000 Ha 9.315 m2
SUELO LUCRATIVO* @ RESIDENCIAL ORDENANZA 6.840 m2 6.333 m2
“Clave 3B - unifamiliar UE-21”
REDES LOCALES ZONA VERDE - 760 m2
(15 m2s/m2t)
SERVICIOS URBANOS (Acera, 2.160 m2 760 m2
acceso rodado y
Aparcamientos)
TOTAL SUELO REDES LOCALES 1.520 m2

(30 m2s/m2t)

1.6. Cumplimiento de las previsiones de reservas de suelo para redes
publicas

Se localizan, de acuerdo con el articulo 36.6 de la Ley de Suelo de la CM las siguientes reservas para redes
locales de zona verde y viaria. Se superan las dotaciones minimas de 30m2s/100m2c de forma que al menos 15
m2s/100m2c correspondan a la red local de zona verde.

El célculo justificativo de cumplimiento de la dotacion minima de reserva de redes locales se indica a
continuacion:

e Dotacién zona verde:

Del aprovechamiento obtenido en el punto anterior se obtiene una dotacion minima de zena verde
publica de 15m2s/100m2c * 5.066 m2c = 760 m2. Se prevén 776 m2 en el presente proyecto.

e Dotacién para redes locales.

Del aprovechamiento obtenido en el punto anterior se obtiene una dotacién minima para redes locales
de 30m2s/100m2c * 5.066 m2c = 1.520 m2. Se prevén 2.206 m2 de viario entre el existente y el
proyectado, mas 776 m2 de zonas verdes, hacen una suma total de 2.982 m2 de reservas.
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SUPERFICIE DEL AMBITO UE-21 9.315 m2

PARCELA NETA 6.333 m2

RESERVAS ZONAS VERDES 776 m2 > 760 m2 min.
RESERVAS VIARIO PUBLICO 2.206 m2

TOTAL RESERVAS REDES PUBLICAS 2.982 m2 > 1.520 m2 min.

La propuesta cumple con las reservas de redes publicas como se justificara mas adelante.

1.7. Justificacion de la dotacién de plazas de aparcamiento

Para la dotacién minima de aparcamiento se debera justificar el nimero de plazas obligatorio dentro de las parcelas privadas
que se establece en el articulo 36 de la LSCM, o recoger la que haya establecido ya el planeamiento.

Relativo al art. 36.6.c) de la Ley 11/2022, de 21 de diciembre, del Suelo de la Comunidad de Madrid, se menciona que en el
caso de que el planeamiento no hubiera establecido una reserva minima de plazas de aparcamiento, por cada 100 metros
cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso debera preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre
en el interior de la parcela privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento debera mantenerse, aunque se modifique el
uso.

Por ello, la nueva ordenanza clave 3B unifamiliar UE-21 establece que se garantizara la reserva dentro de cada parcela de una
plaza de aparcamiento por vivienda. Por lo tanto, se reservaran:

PLAZAS APARCAMIENTO MINIMAS (EN INTERIOR

—— 22 UNIDADES
INTERIOR VIVIENDAS (1 POR VIVIENDA) 22
EXTERIOR PUBLICO 33
PROYECTO 22 Uds PRIVADAS EN INTERIOR DE PARCELA Y
TOTALES 33 Uds EXTERIORES PUBLICAS EN VIARIO PUBLICO
(CUMPLE)

Todo lo anterior justifica la reserva obligatoria de 22 plazas de aparcamiento privadas en el interior de parcela v,
adicionalmente, se han ubicado también 33 plazas exteriores publicas en el viario publico con el objetivo de satisfacer la
demanda de la zona.

Se establece como unidad de plaza minima las dimensiones de 4,50 metros de longitud por 2,20 metros de latitud como
minimo en linea.

Ademas, en el plano “URBANIZACION. REPLANTEO DE VIARIO Y MOBILIARIO URBANOQ”, se cumpliran las condiciones
relativas a supresion de barreras arquitectonicas establecidas en la legislacion vigente en el momento de su redaccion,
reservando plazas para minusvalidos en cuantia de al menos un 2% de las totales del ambito.

1.8. Cumplimiento de las previsiones de reserva de viviendas de proteccion
publica

Para justificar el cumplimiento del articulo 20 del RD 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (modificado recientemente por la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a vivienda), respecto a la necesidad de reserva de vivienda sujeta a régimen de proteccion
en actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacién, segun la cual, en suelo urbano no consolidado, se
establece la obligacion de reserva minima de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica de, como
minimo el 20 por 100 de la edificabilidad residencial.

En este sentido, el articulo 38 de la LSCM, recoge esta obligacion, y afiade que, “Se podran excepcionar de
forma potestativa de su aplicacion los instrumentos de ordenacién de cualquier municipio que tengan por objeto
actuaciones de reforma o mejora renovacion de la urbanizacion existente en las que el uso residencial no
alcance las 200 viviendas en total, siempre que se acuerde por el Pleno municipal.

B3_VOL-2_C2. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS
2.1 Estructura viaria
2.1.1 Alineaciones y rasantes

Las alineaciones establecidas en la presente modificacion puntual quedan definidas en los planos de ordenacion.

Las rasantes resultantes que se sefalan en los planos de ordenacion, se han sefialado con el objetivo principal
de conseguir la maxima adaptacion del viario al terreno existente, evitando la ejecuciéon de terraplenes o
desmontes que alteren la forma natural del mismo.
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La concordancia de las alineaciones y rasantes del viario de la modificacion puntual con las de la trama urbana
colindante queda garantizada, ya que ambas se han trazado sobre la misma base topografica.

No se plantea ningun area sujeta a Estudio de Detalle o similar, en las que se requiera establecer nuevas
alineaciones.

Dicho lo anterior, la propuesta se resume en:

e La alineacion de la calle Alcazares se traza partiendo de la linea tedrica que define el eje del camino
existente, a partir de la cual se establece la alineacién a una distancia correspondiente a la mitad del
ancho total de la calle cuyo ancho, de 10m, queda definido en el plano de alineaciones de las Normas
Subsidiarias.

e La alineacion de la calle de la Grama y de la calle Cuesta de la Frontera se configura manteniendo la
alineacion ya existente, ampliando el ancho de acera de acuerdo al cumplimiento de normativa estatal
de accesibilidad en la via publica que garantice un correcto uso a cualquier usuario, dejando un ancho
de acera de 2,20 metros.

e El nuevo viario interior se establece cumpliendo tanto la normativa de aplicacién municipal como la
relacionada con la normativa estatal de accesibilidad en la via publica que garantice un correcto uso a
cualquier usuario. Por ello, atendiendo a la normativa vigente aplicable, se extrae que la caracteristica
principal del itinerario peatonal accesible es disponer de una banda libre de paso, de dimensiones
minimas ancho 180 cm y altura 220 cm que en su desarrollo no interfiere con ningun obstaculo y que
garantice el giro, cruce o cambio de sentido de cualquier peaton. Segun recoge la orden VIV/561/2010,
excepcionalmente en zonas urbanas consolidadas se podran permitir estrechamientos puntuales
siempre que el ancho de paso no resulte inferior a 150 cm. Es conveniente que el itinerario peatonal
accesible discurra colindante o adyacente a la linea de fachada o, en su caso, al discurrir junto a una
plaza o espacio abierto, cuente con un pavimento que sirva de guia a los usuarios de baston, bien como
referencia de la zona en la que no encontraran obstaculos en su recorrido, 0 como materializacion fisica
del limite edificado a nivel del suelo.
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(imagen extraida del manual de accesibilidad para espacios publicos urbanizados del ayuntamiento de
madrid)
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2.1.2 Secciones tipo

SECCION TIFO C

ESCALA 1:100

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 46

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

LZ=3n oua
¥ NQIOL

L2—3n oUuary
g NQIDIas

e \\“

%
=
8
0

¥ OdlL NOIDD4S
d OdlL NQI2DdSs

0D L ¥woEd
001l YIWoE3

HAKE YEDdRA

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 47

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

2.2 Infraestructuras basicas y servicios urbanos
2.2.1 Red viaria

El trafico pesado considerado, segun la norma 6.1. |.C. es T42, IMD < 25 vehiculos pesados/dia.

Las aceras se han proyectaran teniendo en consideracion la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la
utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

En las partes de los tramos existentes que no cumpla la normativa se proyectara la ejecucion de aceras de 2,20
m. de anchura minimo. Las demas aceras existentes que cumplan se mantendran su dimensién.

En los pasos peatonales en cruces de calzada se utilizaran bordillos de transicién (de barbacana, laterales o
centrales) para nivelar la acera con la calzada.

El solado de las aceras sera de baldosa hidraulica de doble capa de 30 x 30 cm. En los tramos de acera en los
que en el interior no exista valla delimitadora de las parcelas colindantes se dispondra una franja de pavimento
tactil indicador direccional, de 40 cm. de anchura, colocado en sentido longitudinal a la direccion del transito
peatonal. Este pavimento estara formado por baldosas con un acabado superficial continuo de acanaladuras
rectas y paralelas. Se dispondra, asi mismo, en la proximidad de elementos de cambio de nivel como pasos
peatonales.

En la proximidad de la calzada, en los pasos de peatones, se dispondra sobre el vado una franja de 60 cm. de
pavimento tactil indicador, formado por baldosas de botones troncocénicos, a lo largo de la linea de encuentro
entre vado y calzada. Asi mismo, en la proximidad del paso de peatones se dispondra una franja de pavimento
tactil indicador direccional de una anchura de 80 cm., transversal al trafico peatonal. Esta franja estara situada en
el centro del vado y alineada con la correspondiente del otro lado de la calzada.

Los pasos para la entrada de vehiculos en edificios o solares, sobre las aceras se realizaran rebajando el bordillo
y la acera con una pendiente maxima del 15% y dando la misma forma al badén. El pavimento se realizara con
baldosas y bordillos de resistencia suficiente para el peso de los vehiculos.

Las calzadas existentes se reforzaran mediante el extendido de una capa de aglomerado asfaltico. Antes del
extendido de la capa de aglomerado se procedera al tratamiento de las fisuras y grietas y sellado de las mismas.

En los tramos de viales de nueva construccion el firme lo constituira una capa de sub-base de suelo
seleccionado de 25 cm. de espesor y una base de hormigon HM-12,5 de 25 cm. de espesor. Sobre ésta se
dispondra un pavimento de mezcla bituminosa en caliente. Antes del extendido de la capa de aglomerado se
procedera a la aplicacion de un riego de adherencia con una emulsion bituminosa catiénica.

El viario nuevo se adapta al terreno natural, evitando taludes o desmontes relevantes.

2.2.2 Demanda de los recursos hidricos

La actuacion UE-21 se encuentra situado al Este del nlcleo urbano de Grifidn; siendo los limites Oeste y Sur del
ambito las calles Grama y de los Alcazares.

En la actuacion se contempla un desarrollo de uso residencial en el que se ha planificado la ejecuciéon de 22
viviendas unifamiliares que ocuparan una superficie edificable de 5.066 m2. Igualmente esta previsto la cesion de
776 m2 para zonas verdes de uso publico y de 2.206 m2 para viario.

De acuerdo con los datos anteriores, y en base a las Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel-
Il (2021), el caudal medio de agua para consumo humano que demanda la actuacién UE-21, incluyendo las
demandas requeridas para el riego de las zonas verdes previstas, es de 49,3 m3/dia (0,57 I/s),
correspondiéndole un caudal en hora punta de 1,71 I/s.

Asi mismo, y atendiendo a las dotaciones de las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de
Isabel-Il (2020), el caudal de vertido de aguas residuales generado por la actuacion UE-21 es de 38,5 m3/dia.

Segun estudio hidroldgico de la zona, atendiendo al uso al que se destina la presente modificacion puntual de la
UE-21, se obtienen los siguientes valores:

e Caudal de pluviales que genera la UE-21, completamente desarrollada, para un periodo de retorno de 5
afos es de 0,0778m3/s

e Caudal de pluviales que genera la UE-21, completamente desarrollada, para un periodo de retorno de
15 afos es de 0,1m3/s

e Caudal de pluviales que genera la UE-21, completamente desarrollada, para un periodo de retorno de
500 anos es de 0,18m3/s

e En prevision de lo anterior, a modo de pre dimensionamiento, se estima un diametro de los colectores
proyectados de diametro 400mm para evacuar la totalidad de las aguas pluviales generadas en
situacion futura (15 afos).
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2.2.3 Red de saneamiento

Dado el uso al que se destina la mayor parte del ambito, el residencial unifamiliar, el caudal de aguas residuales
de las parcelas del ambito es muy bajo.

La red proyectada es de tipo separativo, por un lado la red de saneamiento de aguas residuales o negras, y por
otro la red de pluviales. Esta ultima, evacuando la red de pluviales la totalidad de los viarios y las zonas verdes.
El resto de las aguas se recoge en la red de fecales. Ambas redes desaguan por gravedad.

La red de pluviales, definida en el correspondiente plano, desagua a la Carretera de la Frontera, conectando en
la red de pluviales existente en el SAU 7, a través del SAU 8, que finalmente vierte al arroyo de la Arboleda.

La red de fecales desagua en su totalidad a la red general hasta llegar a la red principal que discurre por la
Avenida de los Andaluces.

Las tuberias se instalaran en zanjas que por discurrir por calzada e implicar rotura de paquete de firme se
proyectaran con taludes verticales y anchura estricta de 70 cm.

A lo largo del trazado del colector se dispondran pozos de registro.

Cuando debido a la pendiente del vial la diferencia de cotas entre el tubo de entrada y el de salida del pozo sea
mayor de 1,00 m. se dispondra un pozo de resalto.

La red de saneamiento de aguas pluviales estara formada por los siguientes elementos:
e Latuberia bajo la calzada.
e Los pozos de registro y de resalto, situados en calzada.
e Los pozos de registro absorbederos con rejilla en calzada y arqueta registrable en acera.

Para el proyecto de la red de saneamiento de aguas pluviales se han tenido en consideracién las NORMAS
PARA REDES DE SANEAMIENTO del CYII Gestion. NRSCYI11-2006.

El trazado de la red se sefala en el plano correspondiente, teniendo en cuenta el esquema de la red de
saneamiento de la hoja P-7b de las NNSS de Grifidn adjuntada en anexos. La descripcion completa de la red,
incluyendo materiales de conductos, pozos y arquetas, cotas de fondos de pozo y cotas de rasantes, pendientes
de tramos, ubicacion de absorbederos, etc., se define en el proyecto de urbanizacion, y en el presente
documento en planos de infraestructuras propuestas.

Se adelanta que se ejecuta un nuevo colector de tipologia unitaria que dara salida a los vertidos de las viviendas
con acceso desde éste y que se conectara al colector que discurre por la calle de los Alcazares. El resto de las
viviendas evacuaran los vertidos a través de acometidas a conectar en los colectores de las calles Grama y de
los Alcazares. El punto/pozo de conexién del nuevo colector se definira en la fase de redaccion del Proyecto de
urbanizacion.

La estacién depuradora de destino de los vertidos es el EDAR ElI Guatén, perteneciente al Sistema de
Saneamiento El Guatén que es gestionada por el Canal de Isabel I, S.A.M.P., una vez entren en servicio las
obras de ampliacién previstas en la instalacion, y transitoriamente en las instalaciones de la EDAR actual.

En cuanto al Proyecto de la red de alcantarillado a redactar, éste debera cumplir tanto los condicionantes
técnicos que se indiquen en los informes sectoriales a emitir como los requerimientos y especificaciones técnicas
recogidas en las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel 11 (2020). Igualmente, el
Proyecto debera remitirse al Area de Planeamiento del Canal de Isabel Il S.AM.P. para, si procede y tras
revision del Proyecto, comenzar la tramitacion de la Conformidad Técnica.

Por otro lado, y en cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como en el Real Decreto
638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el Proyecto de la red de
alcantarillado a redactar debera contemplar la implantacién de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS)
que reduzcan/laminen la incorporacién en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia. Para la implantacién de
estas infraestructuras se deberan disponer los terrenos necesarios en el interior de la actuacién. Por ello, se ha
previsto de los siguientes SUDS como sistema de tratamiento de las aguas de escorrentia para reducir la carga
de la red de pluviales:

e Pavimentos permeables en los caminos del parque corredor verde proyectado: empleo de pavimentos
que permiten la infiltracion del agua de lluvia en el suelo y reducen la cantidad de agua que se dirige a
los sistemas de drenaje convencionales.
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e Cuneta o zanja verde a lo largo del parque corredor verde proyectado: se ubica una zanja que se
excava en el suelo que permiten la infiltracion del agua de lluvia en el subsuelo. Ademas, en ellas se
plantaran especies vegetales que ayuden a absorber el agua y reducir el riesgo de inundaciones. Se
recomienda el empleo de depdsitos modulares de polipropileno para la creacion de depdsitos
enterrados de infiltracion y retencion del agua de lluvia.

En cuanto a la gestion de los SUDS, se indica que ésta no sera competencia del Canal de Isabel 1| S.A.M.P.
Por otro lado, no se contempla el uso de aliviaderos puesto que el ambito de actuacién es de escasa relevancia.

Se solicitara a cada érgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacién puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacioén de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.4 Red de distribucion de agua

La tuberia de distribucién de agua potable sera prolongacion de la existente realizando los puntos de conexion
siguiendo las directrices del Canal de Isabel Segunda, proyectando una red mallada para dar acceso a todas las
parcelas de nuestra actuacion.

No obstante a lo anterior, y con caracter informativo, en base tanto a la planificacion de infraestructuras recogida
en el Plan Director de Abastecimiento de Grifién, de septiembre de 2010, como a la red de distribucién de agua
de consumo humano existente en la zona, se puede indicar lo siguiente en relacion con la red de abastecimiento
del Sector:

El suministro de las viviendas se realizara desde las redes de distribuciéon de diametro 150 mm y Fundicién Ductil
(FD) existentes en las calles Grama y de los Alcazares. Para el suministro de las viviendas con acceso a través
del nuevo viario a ejecutar, los promotores deberan ejecutar una “conexién C1” en la tuberia existente de
diametro 150 mm y FD que discurre por la calle de los Alcazares y desde la que partira una nueva tuberia de
diametro minimo 80 mm y FD. la nueva tuberia a ejecutar debera discurrir por viarios y/o espacios publicos no
edificables. En caso contrario se deberan registrar a nombre del Canal de Isabel Il S.A.M.P. las servidumbres de
paso necesarias para la correcta ejecucion de los trabajos de mantenimiento y explotacion de la red.

Con respecto al Proyecto de la red de distribucién a redactar, ademas de los suministros de las viviendas con
acceso a través de las calles Gram y de los Alcazares, éste debera recoger tanto la conexién exterior C1 como la
tuberia de diametro minimo 80 mm y FD a ejecutar por los promotores. Igualmente, el Proyecto debera cumplir
tanto los condicionantes que se recojan en el informe de viabilidad a emitir como los requerimientos definidos en
las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel 11 (2021). En cualquier caso, el
Proyecto debera remitirse al Area Planeamiento del Canal de Isabel || S.A.M.P. para, si procede, y tras la
revision de la documentacion aportada, comenzar la tramitacion para la obtencién de la Conformidad Técnica.

Dada la tipologia de la actuacion y la disposicion del suministro a lo largo de un unico vial la red proyectada es
lineal. Discurrira bajo calzada, a una profundidad de 1,08 m. desde la rasante hasta la generatriz superior del
tubo.

Se dispondran 2 valvulas de seccionamiento: una en la tuberia principal existente de la calle de la Grama, y otra
en la mitad del tramo de la calle Los Alcazares, aproximadamente. Estas 2 valvulas de seccionamiento se
alojaran en sendos registros.

En el punto alto de la cota 719,80 se dispondra una valvula de aeracion, ventosa de doble cuerpo. Al final de la
conduccién, se dispone, asi mismo, otra valvula de aeracion igual a la anterior. Ambas se alojardn en sendos
registros similares a los descritos, segun la NORMAS PARA REDES DE ABASTECIMIENTO. Versién 2012., de
CYIl Gestion.

En los 2 puntos bajos de la conduccion, se disponen 2 desagiies con acometida. Estan ubicados en sendos
registros similares a los descritos anteriormente.

A lo largo de la conduccion, y separados aproximadamente 200 m. se dispondran 2 hidrantes para uso de
bomberos. Se alojaran en arquetas en acera. La derivacidon se produce en sendos registros par acometida a
hidrante DN 100 mm. segun normativa del CYIl Gestién, incluso el macizo de anclaje de hormigdén armado.
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Respecto al riego de las zonas verdes y espacios libres de uso publico, se recoge la prohibicion expresa de
colocar bocas de riego para baldeo de calles en la red de distribuciéon de agua de consumo humano existente y/o
a ejecutar por los promotores.

En cuanto al suministro de agua para el riego de las zonas verdes publicas previstas en la UE-21, y al
desarrollarse en el ambito una superficie bruta de zona verde inferior a 1,5 ha (776 m2), se realiza desde la red
de distribucién de agua de consumo humano existente y/o a ejecutar por los promotores. Las instalaciones de
riego que se requieran deberan incluirse en el Proyecto de la red de abastecimiento a redactar y obtendran su
Conformidad Técnica en la tramitacién a realizar para éste. En cualquier caso, se debe indicar que las
instalaciones de riego deberan cumplir la normativa vigente del Canal de Isabel Il y deberan ser independiente de
la red de distribucion de agua de consumo humano para evitar la mezcla de aguas.

El trazado de la red se sefala en el plano correspondiente, teniendo en cuenta el esquema de la red de
abastecimiento de la hoja P-6b de las NNSS de Grifién adjuntada en anexos. La descripcion completa de la red
se define en el proyecto de urbanizacion, y en el presente documento en planos de infraestructuras propuestas.

Se solicitara a cada 6rgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacién puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacion de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.5 Red de energia eléctrica

Para el proyecto de los distintos elementos de la red de distribuciéon en B.T. se seguiran las prescripciones del
MT 2.51.01, Edicién 08, de febrero de 2014. Manual Técnico de Distribucion “Proyecto tipo de linea subterranea
de baja tension”, de IBERDROLA.

Las potencias consideradas son de 25 Kw. para cada parcela residencial. En total la potencia demandada es de
550 Kw.

De acuerdo con las indicaciones del organismo competente se ha previsto un centro de transformacion en
terrenos de uso lucrativo privado justo en la nueva calle secundaria con el objetivo de minimizar el impacto visual
negativo, a fin de dar servicio al propio ambito y a las parcelas colindantes. Desde este punto se distribuye la red
de baja tensidn que da servicio a la totalidad de las parcelas del ambito.

En cuanto al disefio de la red, se empleara las diferentes secciones:

e Las secciones de 150 mm2 y 240 mmz2, se utilizaran en la red subterranea de distribucion en BT y en
los puentes de unién de los transformadores de potencia con sus correspondientes cuadros de
distribucion de BT. Ademas, la seccion de 150 mm2 se utilizara como neutro de la seccion de fase de
240 mm2

e La seccion de 95 mm2, se utilizara como neutro de la seccién de 150 mm2, como linea de derivacion de
la red general y acometidas.

e La seccién de 50 mm2, solo se utilizarda como neutro de la seccién de 95 mm2 y acometidas
individuales.

Las conexiones de los conductores subterraneos se efectuaran siguiendo métodos o sistemas que garanticen
una perfecta continuidad del conductor y de su aislamiento.

El trazado de la red se sefala en el plano correspondiente. La descripcién completa de la red se define en el
proyecto de urbanizacion, y en el presente documento en planos de infraestructuras propuestas.

Se solicitara a cada 6rgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacion puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacioén de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.6 Red de alumbrado publico
Se ha disefiado observando lo siguiente:
e La Ordenanza Municipal sobre Instalaciones de Alumbrado Publico.
e Las disponibilidades econdmicas del Ayuntamiento.
e El minimo consumo de energia.
e Minimos gastos de explotacion.

La solucion adoptada se ha determinado teniendo en cuenta la Normativa existente aplicable al tipo de calles, al
trafico y su densidad.

Para la calzada tipo de 10 metros, se establece el siguiente disefio:
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IMPLANTACION BILATERAL (TRESBOLILLO)
INTERDISTANCIA 20 m

ALTURA DE MONTAJE 4 m

LAMPARA Tipo LED, por ahorro energético
LUMINARIA ESTANCA / CERRADA

Para caracterizar los viales a iluminar desde el punto de vista fotométrico utilizamos la Instruccion Técnica
Complementaria EA-02 Niveles de lluminacion.

Segun el criterio de velocidad de circulacion en las vias (Tabla 1 EA02.-2) nuestros viales son de tipo D, de baja
velocidad, 5 <V < 30 Km/h.

En la Tabla 4 se define las clases de alumbrado para la clasificacion de via D. Estamos en D3-D4, “Calles
residenciales suburbanas con aceras para peatones a lo largo de la calzada.” Zonas de velocidad muy limitada.

Flujo de trafico de peatones y de ciclistas normal, caracteriza nuestros viales como de clase de alumbrado

S3/54.
Los niveles de iluminacion de los viales especificados en la Tabla 8 son, para Clase de Alumbrado S4:
e ILUMINANCIA MEDIAEM (IUX) ..evvviiiiiiiieeenn, 5 lux
e ILUMINANCIA MINIMA E min (IuX).......cocvvvveninnnnn. 1 lux
En “calzadas de calles locales residenciales”:
e ILUMINANCIAMEDIA ..........c.oeeeis 15 lux.
e ILUMINANCIAMINIMA .........oooeene, 5 lux.
En “aceras y zonas peatonales, vias locales”:
e ILUMINANCIAMEDIA .......ccoiiienns 10 lux.
e ILUMINANCIA MINIMA.........coienanen. 3 lux.

El cumplimiento del resto de valores fotométricos como niveles de uniformidad, niveles maximos de
deslumbramiento y la relacién entorno SR se determinaran en el Proyecto de Urbanizacion.

Se solicitara a cada érgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacién puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacioén de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.7 Red de gas

La conduccién de gas sera prolongacion de la ya existente ubicada en la calle de la Grama, por prescripcion de
su ficha urbanistica, hasta la conexién con nuestra actuacion.

En el inicio del tramo se dispone una valvula de linea de esfera con 1 venteo. En el final del tramo se dispone
una valvula de linea de esfera con 2 venteos. Ambas valvulas van alojadas en sendas arquetas con marco y tapa
de fundicion con inscripcidon segun normativa de Madrilefia Red de Gas.

Se solicitara a cada érgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacién puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacioén de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.8 Red de telecomunicaciones

Se ha consultado con Telefonica (Ingenieria Planta Externa) y nos han indicado, sin perjuicio al informe que
emita el MINISTERIO DE INDUSTRIA, ENERGIA Y TURISMO (Subdireccién General de Redes y Operadores de
Telecomunicaciones), que deben mantenerse los 2 tubos @ 90 mm. existentes y mejorar el estado de las
arquetas asimilables a “Tipo M’ existentes, reparandolas y realizando nuevas tapas enrasadas con la
pavimentacién de las aceras a ejecutar.

En el Plano de Telefonia se detalla la ubicacion de las arquetas, la red existente y el nuevo tramo de conduccion
a ejecutar.

La fibra optica se instalara en un conducto libre de PVC y en el tubo PVC & 110 mm. a instalar del tramo a
ejecutar.

La demanda de las parcelas residenciales se estima en 1 linea de 1 par por vivienda. En total son 22 lineas de 1
par que pueden ubicarse en los 2 tubos de PVC & 90 mm. Existentes

La demanda de fibra éptica puede estimarse en 2 fibras por vivienda unifamiliar. La demanda total seria de 44
fibras. Pueden suministrarse con distintas combinaciones de cables cuya capacidad puede ser de 8, 16, 24, 32,
36, 48, 64, 72, 96, 128 y 144 fibras , en funciéon del nimero de tubos activos que los compongan y el niumero de
fibras por tubo.
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Pueden ubicarse en los 2 tubos de PVC @ 90 mm. existentes y en los 2 tubos de PVC @ 110 mm. a instalar.

Se proyecta 1 arquetas tipo M de 0,30 x 0,30 x 0,55 m. interiores. y la reparacién y reposicidon de marcos y tapas
de las 2 arquetas existentes que se encuentran en mal estado.

Desde las arquetas tipo “M” se realizan las acometidas en red de dispersion a las parcelas residenciales y a la
dotacional.

Se solicitara a cada 6rgano competente la viabilidad de la propuesta y sus especificaciones minimas necesarias
que garanticen el suministro y/o el abastecimiento de la demanda de servicios publicos. Dichas solicitudes y sus
contestaciones se adjuntaran como anexo a la presente modificacién puntual una vez recibida la contestacion,
subsanacion de posibles deficiencias y su aprobacion final.

2.2.9 Mobiliario urbano. Seializacion

La ordenacion se proyecta en relacién al espacio publico existente, donde la pequefia escala (el entorno
inmediato) cobra especial protagonismo dentro de un entorno urbano no consolidado como es el caso. Por ello,
la ubicacion al sur de las zonas verdes proyectadas como una ampliacion de las existentes del ambito de la UE-
21 sirve para generar un espacio publico de pequefia escala, conectados con el resto del sistema de espacios
publicos como puede ser la calle del Torreén de caracter totalmente peatonal, que nos conectaria con el centro
del municipio, la plaza Mayor de Griidén. En esos espacios libres se persigue la existencia de un mobiliario
adecuado y en numero suficiente tanto para el descanso momentaneo de personas mayores como para
potenciar las relaciones entre vecinos.

Por otro lado, se proyecta la sefializacion del viario para que la circulacion del trafico rodado y peatonal
mantenga el caracter residencial y forestal del area.

Se proyectan:
e Pasos de peatones debidamente sefializados en los dos sentidos de circulacion.
e Senfales de Limite de velocidad a 30 Km/h.

e Sefiales de Ceda el paso.

2.3 Garantias de sostenibilidad de la propuesta

Con el objetivo de garantizar la sostenibilidad de la propuesta se han tenido en cuenta los siguientes criterios:

OBJETIVO

Respeto a la estructura paisajistica existente, mediante
adaptacion a la topografia, orientaciones de conjuntos de
edificaciones que eviten alineaciones sucesivas que
producen monotonia. Proteccion de las visualizaciones
del desarrollo urbanistico y tratamientos paisajisticos
integradores en estructuras

Asuncion de parametros climaticos en la planificacion a
través del trazado de calles, ordenacion de la edificacion
y disposicion de elementos arboreos Medidas para
mejorar la calidad del aire: disminucion del trafico,
aprovechamiento energético natural y disminucion del
consumo energético

Medidas para mejorar la calidad del aire: disminucion del
trafico, aprovechamiento energético natural vy
disminucién del consumo energético

Gestion energética basada en el aprovechamiento
energético natural y el ahorro en consumo de energia

PROPUESTA

La ordenacion se basa en la potenciacion de la estructura
paisajistica existente, conformada por el sistema ambiental
interconectado de zonas verdes y la ampliacion de la misma,
con el objetivo de crear una zona de recreo y esparcimiento
de uso y disfrute para la poblacion del municipio. La
adaptacion a la topografia de viales y edificacion, asi como la
limitacion en norma de continuos edificatorios, garantiza una
integracion adecuada de paisaje, edificacion e
infraestructura.

La modificacién puntual cumple este criterio, facilitando una
materializacion de la edificacion con orientaciones este-
oeste, doble fachada y ventilacién cruzada, asi como con un
acceso sin obstrucciones al soleamiento y a la iluminacién
natural.

La modificacion puntual cumple este criterio. Particularmente
uno de los objetivos de la pormenorizacién es la reduccion
del trafico motorizado interno ya que se mantienen las vias
existentes y la nueva via es solamente de acceso a las
parcelas interiores del ambito.

Igualmente, la disposicién de calles y parcelas posibilitan la
disminucién del consumo energético mediante una
orientacion adecuada de la edificacion en relacion al
soleamiento y los vientos predominantes.

La ordenacion responde a parametros climaticos como se ha
explicado anteriormente.

Implementacion de sistemas de iluminacion basados en
tecnologias avanzadas e instalaciones de calefacciéon con
equipos de alta eficiencia energética
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Deberan establecerse condiciones vinculantes para el
tratamiento de los espacios libres de parcela

Reservas de suelo para la recogida selectiva

Se recomendara el empleo de vegetacion autoctona y de
baja demanda de agua como una solucién sostenible para el
tratamiento tanto de zonas verdes como de los espacios
libres de parcela.

El ambito de la UE-21 dispone en la calle de la Grama un
espacio para recogida selectiva existente, por lo que no se
considera necesario ampliar o proponer nuevos puntos.

OBJETIVO

En la normativa de la modificaciéon puntual se deberan
incluir condiciones para la redaccion del proyecto de
urbanizacion

PROPUESTA

Las condiciones recomendables que debe incluir el proyecto
de urbanizacién son las siguientes:

- Minimizacién de los movimientos de tierras mediante una
ordenacion que altere lo menos posible el relieve existente y
reutilizacion de la tierra vegetal retirada en obras de
urbanizacion.

- Disefio de redes de saneamiento separativas.

- Favorecer la infiltracion de las escorrentias mediante
proteccion de las zonas de infiliracion naturales y
maximizando el empleo de pavimentos permeables en
espacios libres publicos y privados.

- Garantizar el confort térmico de los espacios libres
reduciendo el efecto de isla de calor urbana.

- Criterios para la red de alumbrado y eleccion de luminarias
que minimicen la contaminaciéon luminica y maximicen la
eficiencia energética

- Andlisis de viabilidad de sistemas centralizados de
calefaccién y de generacion eléctrica en elementos de
urbanizacion tales como mobiliario, cubiertas, pérgolas.

- Criterios de calidad acustica:

e Disefio viario que limite velocidad de vehiculos y
empleo de pavimentos drenantes

o Disefios de edificios que cumplan requisitos de
aislamiento acustico del CTE y distribuyan los usos
mas sensibles evitando situaciones mas
expuestas.

e Disefio de zonas verdes para amortiguar ruido
hacia zonas estanciales

- Técnicas de construccion sostenible

- Disefio de zonas verdes con criterios ambientales de
proteccion de los cauces publicos y empleo de especies de
bajo requerimiento hidrico.

OBJETIVO

En la normativa de la modificaciéon puntual se deberan
incluir condiciones para la redaccion del proyecto de
edificacion

PROPUESTA

Las condiciones recomendables que debe incluir el proyecto
de edificacion son las siguientes:

- Establecimiento de medidas para reducir el consumo de
agua potable para usos interiores del edificio y riego de
zonas verdes privadas.

- Estudio de soleamiento y optimizacion de la orientaciéon
solar y de las condiciones de ventilacion natural

- Implantacién de sistemas de captacion de energia solar u
otras fuentes renovables, sistemas centralizados.

- Empleo de pavimentos de alta permeabilidad en los
espacios libres de parcelas privadas y de vegetacion que
contribuya a la estrategia bioclimatica del edificio.

- Criterios de calidad acustica en el disefio de edificios que
cumplan requisitos de aislamiento acustico del CTE vy
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distribuyan los usos mas sensibles evitando situaciones mas
expuestas.

2.4 Justificaciéon de cumplimiento sobre accesibilidad universal

El ambito de actuacion se desarrollara en base las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de
las personas con discapacidad para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Por ello, las aceras se han proyectaran teniendo en consideracion la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el
acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Dichas condiciones basicas se derivan de la aplicacion de los principios de igualdad de oportunidades,
autonomia personal, accesibilidad universal y disefio para todos, tomando en consideracién las necesidades de
las personas con distintos tipos de discapacidad permanente o temporal, asi como las vinculadas al uso de
ayudas técnicas y productos de apoyo. De acuerdo con ello, garantizaran a todas las personas un uso no
discriminatorio, independiente y seguro de los espacios publicos urbanizados, con el fin de hacer efectiva la
igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal.

Todo itinerario peatonal accesible debera cumplir los siguientes requisitos:

e Discurrira de manera colindante a la linea de fachada o referencia edificada a nivel del suelo. No
obstante, cuando las caracteristicas y el uso del espacio recomienden otra disposicién del itinerario
peatonal accesible o cuando éste carezca de dicha linea de fachada o referencia edificada, se facilitara
la orientacion y el encaminamiento mediante una franja-guia longitudinal, tal y como se especifica en los
articulos 45 y 46.

e En todo su desarrollo poseera una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m, que garantice el giro,
cruce y cambio de direccion de las personas, independientemente de sus caracteristicas o modo de
desplazamiento.

e En todo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.
o No presentara escalones aislados.

e Su pavimentacion reunira las caracteristicas definidas en el articulo 11.

e La pendiente transversal maxima sera del 2%.

e La pendiente longitudinal maxima sera del 6%.

e En todo su desarrollo se ajustaran los niveles de iluminacion del recorrido a los especificados en el Real
Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética
en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

e Dispondra de una correcta comunicacién y sefalizacién cumpliendo las condiciones establecidas en el
capitulo XI.

e Se garantizara la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los desniveles y en los puntos
de cruce con el itinerario vehicular, mediante las condiciones reguladas en los articulos 13, 14y 16 y el
capitulo VI.

En la zona urbana consolidada, cuando no sea posible el cumplimiento de alguna de dichas condiciones, se
plantearan soluciones alternativas que garanticen la maxima accesibilidad posible.

2.5 Otros
SANIDAD AMBIENTAL:

Desde el punto de vista de la sanidad ambiental, los principales impactos sobre la poblacién se produciran
durante la fase de ejecucién de las obras por incremento en la produccién de polvo, particulas, ruido y durante la
fase de funcionamiento, principalmente por el ruido del trafico. La mayoria de estos impactos han sido
contemplados en la documentacién y son considerados compatibles y moderados, tanto por su escasa magnitud
o brevedad de la intervencion, como por la aplicacién de las Mejores Técnicas Disponibles descritas en la
documentacion y el cumplimiento de la normativa respecto al ruido.

No obstante, en relacion a la geologia del terreno, se debera tener en cuenta que en el ambito de actuacién es
posible la presencia de gas radén en el terreno. Este gas, al ser mas denso que el aire, suele acumularse en las
plantas bajas de los edificios (sétanos, cuartos trasteros, garajes, gimnasios, etc.), lo que debera tenerse en
cuenta en los edificios de nueva construccion ya que el gas radén en el interior es un problema de salud. Tal es
asi que el Real Decreto 732/2019, de 20 de diciembre por el que se modifica el Cédigo Técnico de Edificacion
(CTE) introduce una nueva Exigencia basica HS 6 sobre proteccion frente a la exposicion al radén, por la que los
edificios dispondran de medios adecuados para limitar el riesgo previsible de exposiciéon inadecuada a radén
procedente del terreno en los recintos cerrados.
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Grifién se incluye en el listado de municipios de zona | en los que, en base a las medidas realizadas por el
Consejo de Seguridad Nuclear, se considera que hay una probabilidad significativa de que los edificios alli
construidos sin soluciones especificas presenten concentraciones de radén superiores al nivel de referencia.

Por lo tanto, como en el desarrollo del ambito esta previsto el uso residencial, al objeto de dar cumplimiento a la
citada exigencia normativa, sera imprescindible evaluar con precision los proyectos de edificacion proyectados e
implementar las soluciones que se indican en el citado documento, u otras que proporcionen un nivel de
proteccion analogo o superior que limite el paso de los gases provenientes del terreno.

Respecto a los ramales de abastecimiento de agua de consumo humano, el abastecimiento de agua queda
garantizado mediante la conexion con la red del Canal de Isabel II. Asi, la futura red se disefiara y dimensionara
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion de acuerdo a la norma basica del Estado para la proteccion
sanitaria de la poblacion, Real Decreto 3/2023, de 10 de enero, por el que se establecen los criterios técnico-
sanitarios de la calidad del agua de consumo, su control y suministro. El Canal de Isabel Il como empresa publica
acometera la gestion del agua bajo los criterios de la citada norma sanitaria.

Respecto al disefio del corredor verde propuesto, se recomienda que se eviten, en la medida de lo posible, los
tipos de polen mas alergénicos en nuestra region: platano, olivo, arizénicas y cipreses, que contribuyen a
incrementar notablemente los cuadros alérgicos en la poblacion sensible a las patologias derivadas (alergias y
asma).

GESTION DE RESIDUOS:

Actualmente la parcela carece de uso y construcciones en su interior. El planeamiento propuesto establece como
futuros usos el residencial, zona verde y servicios urbanos.

En la presente modificacion puntual se incluye que es de aplicacion, en caso de las instalaciones sometidas al
Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, tanto la
implantacion de nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4 del
mencionado Real Decreto.

Asimismo, puesto que se ha advertido la presencia de puntos de vertidos historicos diseminados por gran parte
del ambito desde 2008 hasta, al menos, 2018, se debera proceder, en el caso de quedar restos, a su
caracterizacion mediante métodos adecuados (inspeccion visual, organolépticos, analiticos in-situ o en
laboratorio). Asimismo, en los lugares donde se han detectado acumulaciones histéricas, se llevaran a cabo
labores de vigilancia ambiental durante los trabajos de movimiento de tierras y en caso de detectarse residuos se
caracterizaran de igual modo.

Durante estas labores, en el supuesto de detectarse residuos peligrosos o indicios de contaminacioén se llevara a
cabo la correspondiente investigacién de la calidad del suelo en orden a determinar la viabilidad de los usos
previstos, de conformidad con el art. 10 de la Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad
de Madrid.

En cuanto a la gestion de los residuos, ésta se realizara de acuerdo con los criterios fijados en la Ley 7/2022, de
8 de abril, de Residuos y Suelos Contaminados para una economia circular, acreditandose todo ello mediante la
documentacion exigida en dicha norma y en sus disposiciones de desarrollo.

B3_VOL-2_C3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
3.1 Disposiciones generales
3.1.1 Normas generales de edificacion

Se mantienen las normas generales de edificacion del planeamiento vigente de las NNSS de Grifidn, en concreto
se trata del Titulo VIl Normas generales de edificacion.

3.1.2 Normas generales de urbanizacién
1) Condiciones de aplicacion a las obras de urbanizacién y edificacion
Se establecen las siguientes condiciones de aplicacién en las obras de urbanizacion:
a. Accesibilidad

El proyecto de Urbanizacion verificara el cumplimiento de las normas sectoriales de aplicacion en
materia de accesibilidad, en el suelo complementario de la via publica principal y secundaria, y en la
zona verde. Se enumeran a continuacion, sin caracter exhaustivo, las siguientes:

e Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion
social,
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o Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones bésicas de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y
utilizacién de los espacios publicos urbanizados y edificaciones,

e Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados,

e Ley 8/1993, de 23 de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectonicas de la Comunidad de Madrid, y

e Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo
en Materia de Promociéon de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas,
también de la Comunidad de Madrid.

b. Ordenacién segura de la zona verde

El proyecto de Urbanizacién concretara las medidas de disefio urbano que favorezcan la orientacion en
el espacio publico, con una rapida lectura del parque. En este sentido, se introduciran elementos de
referencia, recorridos claros y sin obstaculos y la cuidada iluminacién que facilite su comprension.

Se incorporara en la medida de lo posible variedad de actividades ludicas: areas de juegos, jardines
aromaticos, circuito de salud, areas estanciales, y otras, al objeto de favorecer la utilizacion del parque
por diferentes colectivos, con presencia continuada, que refuerce la sensacion de seguridad.

La localizaciéon de las zonas arboladas y de arbustos, evitara la formaciéon de zonas de limitada
visibilidad.

c. Paisaje y vegetacion

El disefio del espacio publico calificado para zona verde evaluara la incidencia en el paisaje urbano,
justificando su coherencia con las directrices y recomendaciones sobre: la relacion con la pavimentacion
de los espacios publicos, el tratamiento vegetal, la iluminacién, y el mobiliario y sefalizacién, etc.

La pavimentacion de la zona verde publica se hara con tratamientos homogéneos, con disefio unitario
de materiales. Se utilizaran elementos de coloraciones claras.

La pavimentacién no debe ser necesariamente idéntica a lo largo de los recorridos que se proponen,
pudiendo introducirse puntos o areas singulares diferenciadas.

d. Cubiertas

La maquinaria que se disponga en las cubiertas de los edificios debera estar integrada en el conjunto
arquitectdnico, de forma que no se produzca un impacto visual extrafio.

e. Energia

Los elementos de alumbrado exterior deberan evitar la proyeccion cenital del haz de luz y se instalaran
de forma que distribuyan la luz de la manera mas eficiente. Sera aconsejable establecer una serie de
recomendaciones como relojes para reduccién y apagado parcial del alumbrado, etc.

Se utilizara, preferentemente, iluminacién LED.

Actualmente el cableado eléctrico esta aéreo, generando una instalacion negativa en el aspecto de la
ciudad, por lo que se recomienda que todo el cableado se realice mediante el soterramiento mediante
zanjas localizadas en espacios publicos para su futuro mantenimiento y posibles reparaciones.

f.  Agua
La red de distribucion discurrira por las calles perimetrales y la zona verde publica, es mallada y de
fundicion ductil.

El proyecto de la red de distribucion de agua para consumo debera cumplir las Normas para
Abastecimiento de Agua de Canal de Isabel Il y remitirse a la Division de Conformidades Técnicas de
esta entidad para su aprobacion.

Las licencias de primera ocupacion en el ambito de aplicacion quedan condicionadas a la previa
certificacion de Canal de Isabel Il de la puesta en servicio de las redes que puedan requerirse.

Las redes de saneamiento seran estancas para evitar la infiltracion de aguas residuales en las aguas
subterraneas.

El disefio de la zona verde y los espacios libres ajardinados se realizara teniendo en cuenta los criterios
establecidos en la ordenaciéon pormenorizada de las zonas verdes para el ambito de la presente
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modificacion puntual de la UE-21. Esta Ordenanza contiene, ademas, variados recursos para el ahorro
de agua como: sistemas economizadores de agua en los sistemas de fontaneria en las cisternas y en
los grifos, limitacion de los caudales de riego en parques y jardines, disefio y seleccion de plantas con
criterios de ahorro hidrico y otros.

Se prohibe la colocacion de bocas de riego para baldeo de calles en la red de distribucion de agua para
consumo humano.

En la zona verde de uso publico, las redes de riego que se conecten, transitoriamente, a la red de
distribucion de agua para consumo humano deberan cumplir la normativa de Canal de Isabel Il, siendo
aconsejable que dichas redes sean independientes de la red de distribucion, para su futura utilizacion
con agua regenerada, y disponiendo de una Unica acometida con contador. Estos proyectos de riego y
jardineria deberan remitirse a esta entidad para su aprobacion.

2) Cerramiento de parcelas

Se respetaran las siguientes condiciones en los cerramientos que se dispongan con los espacios
publicos:

e EIl cerramiento macizo no superara la altura de un (1) metro en la fachada principal, y en el
resto de linderos hasta los (2) metros.

e Se podra completar el cerramiento hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250)
centimetros con elementos permeables no macizos, setos vegetales u otros. No se utilizaran
mallas de simple o triple torsion.

o El disefio del cerramiento sera unitario en cada parcela y se definira junto con el proyecto que
se presente a solicitud de licencia urbanistica de obras.

3) Viabilidad de suministro y puntos de conexién a las redes de infraestructuras

En el proyecto de Urbanizacién se tendran en cuenta los informes de viabilidad de suministro y puntos
de conexion a las redes exteriores, emitidos por las Compafiias prestadoras de los servicios, para el
correcto disefio y dimensionado de las correspondientes redes y las conexiones exteriores que se
necesitan.

Del resto de normas generales de edificacion del planeamiento seguira el ya establecido por la vigente NNSS de
Grifién, en concreto se trata del Titulo VIl Normas generales de edificacion.

3.2 Ordenacioén y regulacion de los terrenos que conforman las redes publicas
3.2.1 Regulacion de los usos de las redes publicas

Conforme se define en el articulo 36 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid constituyen las
redes publicas el conjunto de elementos de las redes de infraestructuras, equipamientos y servicios publicos que
se relacionan entre si con la finalidad de dar un servicio integral.

A efectos de sus diferentes usos y funciones las redes publicas se califican de la siguiente manera:
* Redes de infraestructuras (red de calles urbanas, red de telecomunicacion, etc.).
* Redes de equipamientos (zonas verdes, equipamiento educativo, sanitario, deportivo, etc.).

* Redes de servicios (servicios urbanos, canalizaciones de abastecimiento de agua, saneamiento,
electricidad, etc.).

Todas ellas quedan afectadas por lo determinado por la legislacién sectorial vigente de afeccién a cada tipo de
red, salvo las municipales que seran competencia del ayuntamiento.

3.2.2 Condiciones particulares de las redes publicas

Las redes publicas se dividen en supramunicipales, generales y locales, en funcion de su @mbito de servicio.

Asi, las redes supramunicipales son propias de la Administracién del Estado o de la Comunidad de Madrid, las
generales tienen un ambito municipal sin ser adscribibles claramente a ningin area homogénea, ambito o sector
y las locales tienen un ambito mas reducido que el municipal, sirven para completar a aquéllas y su uso, servicio
y funcién se puede limitar predominantemente a un area homogénea, ambito o sector.

En cuanto a la titularidad, los terrenos afectados por redes publicas deberan adscribirse al dominio publico, y
seran dedicados al uso designado en esta modificacion puntual. La calificacion de suelos para redes publicas
implica la declaracién de utilidad publica de las obras y, por tanto, la necesidad de su ocupacion.

Se exceptuan de esta regla los suelos dedicados a equipamientos que sean de dominio privado, mientras
mantengan el mismo uso asignado.
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3.3 Calificacion y Ordenacion de los terrenos con aprovechamiento lucrativo
3.3.1 Condiciones comunes a todas las zonas

Se mantienen las condiciones comunes a todas las zonas que establece el planeamiento vigente de las NNSS
de Grifidn, en concreto con el titulo IX Condiciones particulares de los usos.

3.3.2 Condiciones particulares de las zonas de ordenanza. Ordenanzas

Se mantienen las condiciones comunes a todas las zonas de ordenanza que establece el planeamiento vigente
de las NNSS de Grifién.

Se establece una nueva ordenanza denominada “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21”, de aplicacion en el ambito
de la UE-21, que permita flexibilizar y materializar su desarrollo.

Por otro lado, con el fin de enmarcar los espacios de zonas verdes que se generan con la presente intervencion,
se plantea paralelamente otra nueva ordenanza de aplicaciéon exclusiva para las zonas verdes de la UE-21
denominada “CLAVE 7B ZONAS VERDES UE-21”, con el objeto de crear una especie de corredor verde junto
con la unidad de ejecucion contigua, las zonas verdes de la UE-21 se dotan de mayor versatilidad y actividad al
posibilitar como un uso complementario de pequefias construcciones desmontables efimeras o eventuales de
uso comercial publico cuya superficie sea inferior a 30m2.

Dicho lo anterior, se procede a exponer ambas ordenanzas propuestas, con las siguientes determinaciones:

ORDENANZA “CLAVE 3B UNIFAMILIAR UE-21” (PROPUESTA)

CLAVE 3B_EPIGRAFE 1) DEFINICIONES:

*  Ambito. Corresponde a la tipologia de edificacién unifamiliar pareada o en hilera del &mbito de la
UE-21 “los Palomares oeste residencial” de Grifidn. Se permite a su vez viviendas unifamiliares
aisladas siempre que cumplan con las condiciones urbanisticas.

= Parcela minima: en nuevas parcelaciones o segregaciones la superficie minima de parcela sera de
250 m2 de superficie neta. Se admitira la ordenacion de edificaciones agrupadas con un espacio
comun proindiviso destinado a jardines, piscinas, etc. sin que en ningun caso la parcela destinada a
cada vivienda sea inferior a 150m2.

=  Frente minimo: el frente minimo de parcela sera de 7 metros.

= Longitud maxima de la edificacion: la longitud maxima de fachada de edificacion en hilera sera
como maximo de 70 metros.

CLAVE 3B_EPIGRAFE 2) CONDICIONES VOLUMETRICAS:

= Alineaciones y rasantes: las alineaciones de la edificacion seran libres dentro de la parcela, siempre
que se ajuste a los retranqueos establecidos.

= Retranqueos:

Se establecen los siguientes retranqueos:
» Se establece un retranqueo minimo al frente de 3 metros.

» Se establece un retranqueo minimo de 3 metros al resto de linderos que linden con
espacio publico o con parcelas fuera del ambito de la UE-21.

» Se permite el libre adosamiento a uno o ambos linderos en parcelas dentro del ambito de
la UE-21, en promocién conjunta o individual, sin necesidad de realizar acuerdo en tres
partes con parcela afectada, con la condicion de tratar dicha medianeria como una
fachada mas de la edificacion.

» Los sétanos y semisdtanos deberan cumplir la dimensién de retranqueos establecida
cuando no sea de caracter comunal para toda una promocion unitaria.

» Para todos los casos, se permite el adosamiento de garajes con una longitud maxima de
5,50 metros sobre solamente uno de los linderos laterales, sin necesidad de acuerdo
notarial con el colindante, con la condicion de tratar dicha medianeria como una fachada

mas de la edificacion.
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Ademas, se permitird el adosamiento en el lindero de la via publica con las siguientes
condiciones:
i. Adosamiento garaje sobre la via publica de hasta 3,50 metros en parcelas con un
ancho entre 7 y 9 metros.
ii. Adosamiento garaje sobre la via publica de hasta 5,50 metros en parcelas con un
ancho igual o superior a 9 metros.
iii. No se permite adosamiento de garaje en parcelas con un ancho inferior a 6

metros.

= Fondo maximo edificable: No se fija fondo maximo edificable.

= Ocupaciéon maxima de parcela: La superficie ocupable maxima de parcela neta en obras de nueva
planta o ampliacion sera de 50%.

El garaje sobre rasante, esté adosado o no a cualquier lindero, computara a efectos del porcentaje
de ocupacion de parcela.

=  Superficie maxima edificable: La edificabilidad maxima sera de 0,80 m2/m2.

=  Se permiten sétanos y semisétanos con las condiciones establecidas en los art. 7.35 y 7.36 de las
NNSS de Grifion.

= Se permite el aprovechamiento de bajo cubierta siempre que la altura libre en el 70% de la
superficie sea superior a 2,20m vy la altura minima sea superior a 1,50 metros.

=  Altura maxima de la edificacién: sera de 2 plantas (baja + 1) con una altura total desde el suelo del
terreno hasta la arista de coronacion de 6,40 metros medidos desde el punto medio de la fachada.
Los espacios habitables bajo cubierta tendran ventilacion directa al exterior en todas y cada una de
las estancias, salvo que se utilicen exclusivamente como almacén o trastero.

= Altura libre de plantas:

Maxima Minima
Planta baja 3,50 2,60
Otras 3,00 2,60

CLAVE 3B_EPIGRAFE 3) TOLERANCIA DE USOS:
USO PRINCIPAL:

= Residencial en su categoria de vivienda unifamiliar, debiendo de garantizar una plaza de
aparcamiento por vivienda dentro de la parcela.

= Uso publico comercial (comercial, oficinas y hostelero). En las categorias 1,2 y 3 con las siguientes
particularidades:

o Categoria 1° y 2° cuando se localice en edificio exclusivo, debiendo cumplir una reserva de
aparcamiento de al menos 1 plaza por cada 25m construidos destinado al uso publico,
permitiendo su ubicacién en planta semisétano, sétano o baja.

o Categoria 3 en todos sus usos en parcelas superiores a 500 m2, la ocupacién de la misma
no rebase el 40% de ella y se guarde un retranqueo minimo de 4 metros a cualquier
lindero en contacto con uso residencial. Ademas, debe resolver dentro de la parcela al

menos 1 plaza de aparcamiento por cada 25 m2 construidos.

USOS COMPLEMENTARIOS:

= Uso dotacional en categoria 5°. Se debe de garantizar una plaza de aparcamiento cada 50m2
construidos.

= Uso industrial: prohibido en todos sus grados.
= Uso zona verde y aparcamiento segun ordenanza “CLAVE 7B ZONAS VERDES UE-21".

CLAVE 3B_EPIGRAFE 4) CONDICIONES ESTETICAS PARTICULARES:
= Condiciones generales: seran las establecidas en la Seccion 8 del Titulo VII de las NNSS de
Grifidn.
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ORDENANZA “CLAVE 7B ZONAS VERDES UE-21” (PROPUESTA)
CLAVE 7B_EPIGRAFE 1) DEFINICIONES:

e Corresponde a los espacios libres del ambito de la UE-21, sean de dominio privado o publico,
destinados a espacios ajardinados o forestados necesarios para la adecuada salubridad y
esparcimiento de la poblacién.

¢ No se fija parcela minima.

CLAVE 7B_EPiIGRAFE 2) CONDICIONES VOLUMETRICAS

e Retranqueos: toda edificacion debe de retranquearse a cualquiera de los linderos de la parcela al
menos 3 metros.

e Superficie maxima edificable: No se permitira edificar salvo construcciones ligeras tipo
desmontable, que no sean permanentes, de hasta 30 m2.

En los espacios libres de propiedad privada podran admitirse instalaciones deportivas abiertas por
todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.) sin sobrepasar éstas ultimas el 5% de la superficie total
de zona verde privada.

La altura maxima de las instalaciones sera de 4 metros.

CLAVE 7B_EPIGRAFE 3) TOLERANCIA DE USOS

USO PRINCIPAL:
e Zona verde permitido en todos sus grados.
e Espacios libres permitido en todos sus grados.
e Aparcamientos permitidos en la categoria 2° (colectivo), siempre que sea en superficie.

USOS COMPLEMENTARIOS:

e Uso publico comercial permitido en instalaciones desmontables provisionales de ferias, fiestas,
quioscos, etc. no superiores a 30 m2.

B3_VOL-2_C4. EJECUCION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

4.1. Definicion de la modalidad de gestiéon urbanistica
4.4.1 Delimitacion de Unidades de Ejecucion

Segun establece la legislacion vigente, la modificacion puntual, al establecer las determinaciones
pormenorizadas de la ordenacion urbanistica, debera contener la delimitacion, en su caso, de las unidades de
ejecucion, ademas de los plazos para su ejecucion y la eleccion del sistema de actuacion para su desarrollo.

A estos efectos se prevé que la modificacion puntual se desarrolle como una Unica unidad de ejecucion,
coincidente con la delimitada por las Normas Subsidiarias de Grifidn, que es la sefialada en los planos de
informacién y documentacion del proyecto.

4.4.2 Regulacion del Sistema de Actuaciéon

El sistema de actuacion, tal y como indica la ficha de las NN.SS. de ordenacion por este dmbito es el de
compensacion, ademas de que la iniciativa del planeamiento debe de ser privada.

En el presente documento se acredita la representacién por los propietarios de adoptar la iniciativa del 100% de
la superficie del ambito de actuacion.

Ademas, la presente modificacion puntual, segun el Articulo 106, se presentara con un nivel de anteproyecto de
urbanizacion del ambito, propuesta convenio urbanistico de desarrollo (en sustitucion de propuesta de Bases y
estatutos de la junta de Compensacién por haber acuerdo del 100% de los propietarios) y la acreditacion de
haberse insertado un anuncio de la iniciativa en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en, al menos, uno
de los diarios de mayor difusion de ella.

4.4.3 Instrumentos de desarrollo

Como se ha mencionado con anterioridad, se prevé que la presente modificacion puntual se desarrolle como una
Unica unidad de ejecucion, coincidente con la delimitada por las Normas Subsidiarias de Grifidn, que es la
sefialada en los planos de informacién y documentacion del proyecto.

Por ello, el siguiente paso para poder desarrollar el suelo lucrativo es presentar y ejecutar el proyecto de
urbanizacion.
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4.2. Obtencion y ejecucion de redes publicas

La obtencién y ejecucion de las redes publicas que se plantean y son necesarias en esta modificacion puntual,
se deben ejecutar gracias a un proyecto de urbanizacion.

4.3. Cesion de la participacion de la comunidad en las plusvalias del
planeamiento

Dada la envergadura y las caracteristicas de la presente modificacién puntual y su ambito de actuacién, se han
planteado las siguientes cesiones a favor de la participacion de la comunidad en las plusvalias del planeamiento.

Dentro del suelo lucrativo, por derecho de aprovechamiento urbanistico, se debe ceder el 10 por 100 del
producto del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacién por la superficie del mismo, el cual se cedera a
favor del Municipio:

CESIONES SUELO LUCRATIVO SUPERFICIE
SUELO LUCRATIVO 4.560 m2c
CESION SUELO LUCRATIVO AL
AYUNTAMIENTO (10%) 506 m2c
TOTAL 5.066 m2c

B3_VOL-2_C5. EJECUCION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

5.1 Memoria de sostenibilidad econémica

La sostenibilidad econdmica para desarrollar la presente modificacion puntual y posteriormente tras su
aprobacion, realizar el proyecto de urbanizacién, asegura su viabilidad gracias al valor del suelo lucrativo donde
se podria plantear la posibilidad de incrementar la inversion mediante la venta de parcelas.

El valor de mercado de las parcelas oscila entre 80.000-100.000€. Este valor se ha establecido realizando una
media aritmética con valores de venta reales en parcelas de similares caracteristicas teniendo en cuenta la
superficie, ubicacion, topografia, etc. Datos extraidos a partir de la web de idealista o similares.

GASTOS URBANIZACION 254.220€
GASTO URBANIZACION PRORRATEADO 22 PARCELAS 11.555€
PRECIO VENTA MERCADO PARCELA 80.000€
CASH FLOW ORIENTATIVO VENTA DE CADA PARCELA + 68.445€

Por todo ello, la sostenibilidad econémica estd asegurada para poder llevar adelante el presente desarrollo
urbanistico, ya que se cuenta con un margen suficiente que hace viable la operacion.

5.2 Viabilidad econémica y financiera
5.2.1 Viabilidad de la iniciativa
Ateniendo al grado de desarrollo del entorno donde se ubica el ambito de actuacion, donde nos enmarcamos
dentro del entorno urbano consolidado, la viabilidad de la iniciativa para poder actuar en el solar implicado pasa
por poder urbanizar tras la aprobacion de la presente modificacion puntual. Por tanto, se considera oportuno

realizar una valoracién de las actuaciones para la implantacién de servicios y ejecuciones de las obras de
urbanizacion.

Dicho lo anterior, Se establece una valoracién de 254.220 €, de acuerdo con el proyecto de urbanizacién del
ambito, para la ejecucién del mismo, desglosado en los siguientes capitulos:

CAPITULO IMPORTE (€)

MOVIMIENTO DE TIERRAS 22.539
PAVIMETACION 94.252
RED DISTRIBUCION AGUA 23.881
RED ENERGIA ELECTRICA MEDIA TENSION 13.320
RED ENERGIA ELECTRICA BAJA TENSION 21.238
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6  ALUMBRADO PUBLICO 18.329

7 RED TELEFONIA Y COMUNICACIONES 12.149

8 MOBILIARIO URBANO 802

9 SENALIZACION 1.280

10  JARDINERIA 11.989

11 RED DE SANEAMIENTO 27.471

12 VARIOS 1.201

13 SEGURIDAD E HIGIENE LABORAL 5.768
TOTAL VALORACION OBRAS DE URBANIZACION m

(PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL)

5.2.2 Viabilidad de la Gestion

Desde este punto de vista, la actuacién cuenta solamente con un propietario, por lo que la gestion es privada;
pero como hemos visto en los puntos anteriores, la actuacién esta totalmente respaldada si atendemos a la
sostenibilidad econdmica y a la viabilidad de la iniciativa para poder desarrollar el presente proyecto.

5.3 Plan de etapas

La presente modificacién puntual prevé una Unica etapa para la implantacion de los servicios urbanos y la
ejecucion de las obras de urbanizacién referentes a las distintas redes locales y su conexion con los puntos de
acometida o abastecimiento a las generales del municipio.

En relacion con ello es de sefialar:
e Duracion y obras de urbanizacién a realizar:

Se prevé un plazo de 12 meses, a contar desde la fecha de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacién, para finalizar las mismas, solicitando al Ayuntamiento su recepcion.

Las obras a realizar en desarrollo de la presente modificacion puntual seran las relativas a los siguientes
aspectos:

Red viaria.

Red de saneamiento.

Red de distribuciéon de agua e hidrantes contra incendios.
Red de riego.

Red de distribucion de energia eléctrica.

Red de alumbrado publico.

Red de gas natural.

Red de canalizaciones de telecomunicaciones.
Jardineria y mobiliario urbano.

AN NE NN N N NN

e Plazos para la edificacion:

Se prevé un plazo de 2 afios a contar desde el inicio de las obras de urbanizacién, y en total 5 afios
para finalizar la edificacion de los solares creados.

PROGRAMACION Afio1 | Afio2 | Afio3 | Afio4 | Afio5 | Afio6 | Afio7 | Afio8

Estatutos y Bases J.Compens.

Proy. Compensacion *

Proy. Urbanizacion

| Edificacién LD ——
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BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN Hoja num. 63

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

B3_VOL-2_C6. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

6.1 Impacto por razén de género

La ordenacién cumple los principios rectores y objetivos de accesibilidad universal, tales como la igualdad entre
hombres y mujeres, el de fomentar y propiciar la inclusion social de personas con diversidad funcional mediante
la creacioén y disefio de espacios urbanos accesibles e inclusivos, asi como la integraciéon de las perspectivas de
género.

Asi mismo se establece como objetivo el favorecer la satisfaccion del Derecho Constitucional a disfrutar de una
vivienda digna, adecuada y accesible, en un medio ambiente y paisaje adecuado, libre de ruidos e inmisiones
contaminantes, energéticamente eficientes, y dotada de servicios e infraestructuras sostenibles y accesibles.

Conforme a dichos principios y objetos, la ordenacion tendra un impacto positivo desde la perspectiva del
género. Concretamente, la presente modificacion puntual incorpora medidas que relacionan a la poblacién con
los equipamientos y servicios publicos, donde se ha previsto una zona de espacio publico y zonas verdes por
encima de las necesidades estrictas, que ayudan a corregir los posibles déficits del entorno, ya que estamos
dentro del casco urbano ya consolidado, reforzando por tanto las relaciones vecinales y fomentando a su vez la
igualdad entre géneros.

6.2 Impacto por razén de orientaciéon sexual

No existe impacto en materia de orientacion sexual, identidad o expresion de género, por cuanto la presente
modificacién puntual no contiene disposiciones referidas a la poblacion LGTBIQ, ni otras que pudieran
relacionarse con la discriminacién por razoén de orientacion e identidad sexual por lo que no pueden producirse
situaciones de discriminacion, respetandose, por tanto, las disposiciones normativas de caracter autonémico en
materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresion de Género e Igualdad
Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral
contra la LGTBIFobia y la Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de
Madrid.

6.3 Impacto en la infancia y la adolescencia

La ordenacion fomenta la integracion de las perspectivas de edad, enfocandose también a las edades mas
tempranas, con el objetivo de impulsar positivamente a las relaciones con la poblacién mas joven.

A través de unas acciones especificas en relacion a la infancia, familia y adolescencia, se consigue:

Fomentando la parte de la red de espacios publicos y equipamientos se reserva suelo suficiente para la
adecuacion de usos especificos para la infancia y la adolescencia.

Para los primeros, en el proyecto de urbanizacién, se dispondran de espacios diferenciados para el uso infantil,
dotados de mobiliario urbano adaptado y seguro, y con amplia visibilidad desde los usos del entorno y desde el
resto del espacio libre.

Para la adolescencia, la riqueza de la pluralidad de espacios libres conectados de la ordenacion permite una
organizacion de espacios de apropiacion por parte de este grupo de edad, en torno a zonas de actividad no
regladas, las cuales formaran parte también de los contenidos del proyecto de urbanizacién, y que desembocan,
en la medida que aumenta la autonomia, en la zona verde destinada al esparcimiento.

Se sefiala la obligatoriedad de que las edificaciones que se construyan en su desarrollo cumplan con todas las
disposiciones legales tanto referidas a la igualdad como a la eliminacién de barreras fisicas o de otro orden.

Estos criterios se refieren igualmente a los derechos de la infancia y adolescencia cuya garantia este regulada en
la Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la Adolescencia de la Comunidad
de Madrid.

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




- . |
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN BLOQUE 3. DOCUMENTAC %Norao:g:]ﬂgﬁ

EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21

DISPOSICION FINAL

La presente MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN EL AMBITO DE LA
UNIDAD DE EJECUCION UE-21 cumple tanto con las “Recomendaciones de documentacién técnica minima de
los instrumentos de planeamiento y autorizaciones en suelo urbanizable no sectorizado y no urbanizable de
proteccién de la Comunidad de Madrid” elaboradas por la entonces Direccion General de Urbanismo; como con
las determinaciones de la Seccion 22 Procedimientos de aprobacion de los planes de la Ley de suelo de la
comunidad de Madrid, destacando los articulos 57 f) y el 69.2, es decir, en lo referente a su funcién, limites y
contenido de las modificaciones puntuales del planeamiento urbanistico; como también con lo dispuesto en el
articulo 1° A). Uno, del Decreto 462/1971, de 11 de marzo, sirviendo como bases para la redaccion del presente
proyecto atendiendo a las normas vigentes aplicables sobre construccion.

Madrid, 25 de noviembre de 2024

LA PROPIEDAD: LOS ARQUITECTOS:

D?. IRMA CANALES MARTINEZ y _
D. FERNANDO CANALES RUIZ. D. PABLO SANCHEZ CASARRUBIOS
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Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287




- BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN @ Hoia num. 65
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 J '

B3_VOL-3. PLANOS DE ORDENACION

P-2b _ Calificacion y regulacion del suelo. Planeamiento MODIFICADO
P-3b _ Gestion del suelo. Planeamiento MODIFICADO

P-4b _ Alineaciones en suelo urbano y red viaria. Planeamiento MODIFICADO

-1. Afecciones legislacion ambiental y sectorial.
-2. Delimitacion del Sector.

-3. Calificacion del Suelo. Usos y Ordenanzas.

-4. Redes publicas.

-5. Viario, Alineaciones, rasantes y secciones tipo.
-6. Propuesta. Ficha “UE-21 Bis”

O-7. Propuesta. Ficha “UE-23 Bis”

O
0O
(0
(0
(o)
(o)
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NORMATIVA DE APLICACION:

NORMAS SUBSIDIARIAS GRINON 1994
Nombre Ambito:

UE—21 LOS PALOMARES OESTE RESIDENCIAL
Promocion: Privada

Sistema de actuacion: Compensacion

SUPERFICIES PROPUESTA:

AMBITO UE=21 = 9315 m2
PARCELA PRIVADA = 6333 m2
ZONAS VERDES = 776 m2
TOTAL CESIONES = 2982 m2

APROVECHAMIENTO:

N® VIVIENDAS MAXIMO = 22 UNIDADES
EDIFICAB. MAX. ORDENANZA (0.8 m2/m2)= 5066 m?2
CESIONES (10% DE SUP. ED.) = 506 m?2

) l/// 7/ SUELO RESERVA REDES MINIMAS:

/ //,’ ///// TCHA NNSS | LEY SUELO | PROYECTO
B o erv. s | 2160 m2 | 750 ma 5208 mo
/ ,7//,’///// % ////////// \* ToTAL | 2160 m2 1520 m2 2982 m2

PLAZAS APARCAMIENTO:

Y
7

/
L ~'3::::;;;:;‘ ,,4////1’/ / Plazas min. normativa (1plaza/Vivienda) = 22 plazas
~ % _ . . .
/ Propuesta = 22 plazas interior + 33 plazas exterior
- //// // CUMPLE
~
\ PARAMETROS URBANISTICOS MODIFICACION PUNTUAL:

ORDENANZA 3B UNIFAMILIAR UE-21

Uso predominante: Residencial Unifamiliar
Tipologia: UNIFAMILIAR PAREADA O EN HILERA
Altura: 6,4 m

N® plantas: 2

Tamafio min. parcela: 250 m2

Ocup. max. parcela: 50%

Retranqueo fronta/lateral/posteriorl: Segln memoria

Frente min. parcela: 7 m
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permitir estrechamientos puntuales siempre que el ancho de paso no resulte inferior a 150 cm.
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hoja |-26/1Bis
ENCLAVE: Los Palomares Oeste Residencial Cod. UE-21Bis

LOCALIZACION "0 m= = = | SITUACION Y AMBITO

Localizada al Sureste del Casco Antiguo, apoyada
sobre el Camino de Torrejébn de la Calzada,
1 colindante con otras unidades de ejecucion, entre
ellas la UE-23 colindante ya esta ejecutada.

La UE-21 esta destinada a usos residenciales
correspondientes a la "ORDENANZA 3B
UNIFAMILIAR UE-21".

APROVECHAMIENTO GLOBAL

Edif. Bruta  0'6 m2/m2 | Superficie:  9.315 m2

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CESIONES DE SUELO
Claves de Ordenanza % NeViv Usos Publicos m2 %
Clave 3B Unifamiliar UE-21 100 22 Zona verde publica 766 8,33

Equipam. Escolar - -

Otros equipamientos - -

Viario 2.206 23,68
TOTAL 100 22 TOTAL CESIONES 2.982 32,01
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m2 % Num.
arc.
Sistema de actuacion Compensacion Publica 2.982 32,01 P
Iniciativa planeamiento Privada Privada 6.333 67,99 1
PROGRAMACION Aho1 | Aio2 | Aio3 | Aio4 | Afio5 | Aio6 | Aho7 | Afho 8

Estatutos y Bases J.Compens. #
Proy. Compensacion h
Proy. Urbanizacién #

CONDICIONES PARTICULARES:

Las cesiones del viario estan ya realizadas y ejecutadas en los tramos de la calle Los Alcazares, calle de la Grama y la carretera de La Frontera. Las
zonas verdes se rigen por la ordenanza "CLAVE 7B ZONAS VERDES UE-21"
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UNIDAD DE EJECUCION EN SUELO URBANO Hoja 1-26/3Bis

ENCLAVE: Los Palomares Residencial

Cod. UE-23Bis

LOCALIZACION

mmmmnen Ambito UE—23 bis

SITUACION Y AMBITO

Localizada al Sureste del Casco Antiguo, apoyada
sobre el Camino de Torrején de la Calzada, linda al

| Este con Area de planeamiento en desarrollo, al

oeste con la UE-21 Bis y a Sur con UE-22.

Destinado a usos residenciales correspondientes
con la ordenanza 3 grado 1°.

APROVECHAMIENTO GLOBAL

Edif. Bruta 0'7 m2/m2 | Superficie: 1,08 Ha

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

CESIONES DE SUELO

Claves de Ordenanza % NeViv Usos Publicos m2 %
3-12 Colonia Unif. (250 m2) 100 34 Zona verde publica

Equipam. Escolar

Otros equipamientos

Viario 750
TOTAL 100 34 TOTAL CESIONES 750 7
GESTION DEL SUELO PROPIEDAD m2 % Num.

g parc.

Sistema de actuacion Compensacion Publica 300 3
Iniciativa planeamiento Privada Privada 10.580 97 4
PROGRAMACION Aho1 | Ano2 | Aio3 | Aho4 | Aho5 | Aho6 | Aiio7 | Aho 8

Estatutos y Bases J.Compens.

S

Proy. Compensacion

L

Proy. Urbanizacién

e R

CONDICIONES PARTICULARES:

La derivada de la aplicacién de la ordenanza.



AutoCAD SHX Text
Ámbito UE-23 bis

AutoCAD SHX Text
CTA. DE LA FRONTERA


- BLOQUE 3. DOCUMENTACION NORMATIVA
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON EN @ Hoia num. 66
EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21 J '

B3_VOL-4. PLANOS DE ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

INF-1. Esquema de la Red abastecimiento de agua.

INF-2. Esquema de la Red de saneamiento aguas residuales y pluviales.
INF-3. Esquema de la Red de energia eléctrica.

INF-4. Esquema de la Red alumbrado publico.

INF-5. Esquema de la Red de Gas.

INF-6. Esquema de la Red de telecomunicaciones.

Pablo Sanchez Casarrubios. Arquitecto.
Calle Mayor n°1 1C - Grifién (Madrid).Tlfs: 607633612 / 91-8141287
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REGISTRO AGUA

CANALIZACION SUMINISTRO DE AGUA
TUBERIA SUPERFICIAL RIEGO

BOCA DE RIEGO
HIDRANTE

CANALIZACION EXISTENTE SUMINISTRO DE AGUA

— = AMBITO UE—21

PARCELA

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS GRINON EN
EL AMBITO DE UNIDAD DE EJECICION UE-21
EN GRINON - MADRID
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Plano:

ESQUEMA RED ABASTECIMIENTO DE AGUA

N® Exp: 509,/2022

Fecha: 15 NOV 2024

Escala: 1/500

N® Plano: ‘NF*W
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EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-21
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A) NOTA SIMPLE REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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B) ESTUDIO AMBIENTAL

Se presenta la documentacion empleada anteriormente para otra tramitacion, ya que el estudio se
considera analogo al necesario para la tramitacion de la presente modificacion puntual de la UE-21.
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C) ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

Se presenta la documentacion empleada anteriormente para otra tramitacion, ya que el estudio se
considera analogo al necesario para la tramitacion de la presente modificacion puntual de la UE-21.
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D) RESUMEN EJECUTIVO
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