MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO
DE MANZANARES Y ORDENACION
PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1

DOCUMENTO |

BORRADOR DE LA MODIFICACION

r .
\. HOYO DE MANZANARES (MADRID)
Ca"XtO JUNIO 2022

Escarlz






AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1

SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

INDICE

Capitulo 1. INTRODUCCION. ....c.coeeuruireuecnertreeseeesessssssesessssssssssessssssssssssssssssssssesssssssssesesssssssssssenans 5
1.1, FORMULACION. ..ottt ettt ettt ettt et ettt s s s ssa st ete st s as s ansst et tetes s s anananee 5
1.2. EQUIPO REDACTOR DE LOS TRABAJOS. ......oeeeeieititeteteeeeeeetetete et sesesesesasae s sesesssese st sesesensananes 5
1.3, OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL. ....cuevieiieiiieieteee et sae s aae 5
1.4.  PLANEAMIENTO VIGENTE. ..cvoviiiiiuieitetereresiseseesestete sttt be s ssssss bbb s sttt b b s s sssseees 6
1.5. ALCANCE Y FINALIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL. ....cveveverieeecectevereteeeseeeeaeaeve e en e enanane 10
1.6.  CONTENIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL. ....oocvieieereieiteteiecieseesie st 10
1.7.  TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL. w..cvvuiveviiteteiecieteete et 10
Capitulo 2. INFORMACION DEL AMBITO. ....ccceeeererrirresreseesussessessessessesessessesssssesessessessessssessessessssessanes 12
2.1. SITUACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE. ...ovuiviieiuereeeceetiectesseesessaesessae st s ses s sasae s 12
2.2.  CARACTERISTICAS FISICAS DEL AMBITO. ...coeucveiieeieieceereectetseete sttt be s sasae s 19
2.2.1. SItUACION BEOGIATICA. ..ueiiuiiiiieiti ettt sttt ar e e sbe e e saneennee s 19
b B VoY o Jo Y= =Y i - USRS 20
b T 6111 T 1 o] o 4 - TSRS 21
B S CT=To] o] { - TP TP ST P U O TP PUPPPOPPPP 21

b T & 1o [ o] Lo -4 - TR SRS 23
B TV =YY - Yol [ ] o RS US 23
D2 A B - 1V o - TR UPPPRN 25
2.2.8. PaiSa . c i, 25
2K T X oF: [ To Tl o] o 1 1T ={ e [ 1A USRI 26

2.3.  CONDICIONES DE LOS TERRENOS. ....cocvvuiuerriretersisssssiesessesessssssessssssssssesessssessssssessssssesssessssssesans 27

b 20 O [0 - 11 4 0 Lot { U= L USRS 28
Capitulo 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA......ccceeeerreerrrenesesssesssssssesesssssesssssssssessssensssssssssssssssnssssssans 35
3.1.  CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD. ...cccvvuiverriretersiesssaesessssessssssessssesssssse s sssaessssssessssssssssesesssasans 35
3.2. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL DE LA MODIFICACION. .....ovvevererereeeeeereeteeereeeseeseeaesenne, 35
3.3. COMPARATIVA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA MODIFICACION PUNTUAL. ......ccvevrrrrrrenen. 35
3.4. PROPUESTA DE LA MODIFICACION PUNTUAL. ....cocuiuiierieiieieietesseessssie s ssssssesssessssse s sssaesas 38
3.5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 69 DE LA LSCM. ...cvovveeeeereererereeeeeereeeeaenene, 47
3.6.  JUSTIFICACION DE LA NO INICIDENCIA EN EL MEDIO AMBIENTE. ...cvcveveveiieeeereetereseseseeeseeae v, 48
Capitulo 4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. ........ 49
Capitulo 5. ANALISIS DEL IMPACTO DEL PLANEAMIENTO. ....ccceueuruereereserssaeseessssssssssessssssssssessnsses 51
5.1.  IMPACTO EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS. ........cccevevererrrereerernene. 51
5.2.  IMPACTO SOBRE LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA. ......oecvevirereieieeriiseesessae et ssaessssse s 51
5.3.  IMPACTO POR RAZON DE GENERO. .....couivivriecreiiieiiisiesessciessssstessss st sssae st sas s sasaesans 52



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

5.4. IMPACTO SOBRE LA FAMILIA. ..ottt ettt e e e et e e e s e st nb e e e e e e e s aanneeeeas 52
5.5. IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL. .....cuvieirerniecreiseesescie s sesesae s aesesesae s 52
Capitulo 6. MODIFICACION DE LOS DOCUMENTOS DE LAS NINSS. ....ccceveeverurrueressessesuesessessessssassesseses 54
6.1. DOCUMENTOS VIGENTES QUE SE MODIFICAN. .. .uuiiiiiiteiee ettt ettt et e e e e e s 54
6.1.1. Planos de ordenacion de 1as NINSS. ....c..coiiiriiiiiiireeeeeee et 54
6.1.2. Documento de Normas Urbanisticas. ANEXO. ......ccccieiuerriienieiniienieesiet et eiee et 56
6.2. DOCUMENTOS MODIFICADOS PROPUESTOS. ...ttt ettt e e ettt e e sttt e e e e e s eeeeee s 57
6.2.1. Planos de ordenacion de 1as NNSS. ....c..cooiiiiiiiiiineeeeee ettt 57
6.2.2. Documento de Normas Urbanisticas. ANEXO. ......cccieiieeriienieiniienieeiet et eiee et 58
6.3. NUEVOS DOCUMENTOS A INCORPORAR. ....cttttiiiiiiiiitet ettt e ettt e e e s e sebea e e e e e e s ineeeeeas 59
6.3.1. Plano de ordenacion pormenorizada del ambito UA-1. ........ccooiiiiieiiiie e, 59
6.3.2. Nueva ordenanza RM-TA. ...t 61



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1

SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

CAPITULO1. INTRODUCCION.

1.1. FORMULACION.

La presente Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares se propone y
formula por el Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, en el marco del ejercicio de su potestad
administrativa de planeamiento, de conformidad con lo establecido en los articulos 5, 33, 56 y
concordantes de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante,
LSCM), asi como en el articulo 4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en adelante, TRLSRU).

Para la redaccién de esta Modificacion Puntual se han tenido en cuenta las disposiciones legales
previstas en los Articulos de la SECCION 42 del CAPITULO V del TiTULO Il de la LSCM, relativos a la
Modificacidon del Planeamiento, asi como lo dispuesto en el TRLSRU.

1.2. EQUIPO REDACTOR DE LOS TRABAJOS.

En la elaboracion del presente documento participaron los siguientes profesionales de la empresa
Calixto Escariz S.L.U.:

DIRECTOR DEL EQUIPO REDACTOR:

Calixto Escariz Vazquez. Licenciado en Derecho.

DIRECTORA TECNICA DE LOS TRABAJOS:

Patricia Nespereira Saez. Arquitecta.
EQUIPO BASICO:

Eva Comesafa Bastero. Abogada.

Jesus Barreiro Varela. Abogado.

Belén Romero Lopez. Licenciada en Derecho.

Marina Otero Bouzada. Licenciada en Econdmicas.

1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La presente Modificacion Puntual, que afecta a las determinaciones del Sector UA-1 del municipio se
plantea como objetivo principal varias cuestiones:

- La redelimitacion del suelo urbano, concretamente del dmbito UA-1 en términos que
responden a la realidad del mismo, ya que la superficie de las NNSS no se corresponde con la
superficie real del ambito.

- La cesion de suelo de Red Local de Equipamientos y Zonas Verdes mediante el mantenimiento
de las superficies de cesidn de la actual ficha de las NNSS.

- Dar amparo legal a la nueva ordenacién y por otro lado a las edificaciones existentes respecto
de la altura mediante la redaccién de una nueva ordenanza especial para el ambito UA-1.

- Finalizar las edificaciones que a dia de hoy se encuentran en una fase de estructura y que ya
llevan durante un largo periodo de tiempo en la misma situacion, generando un impacto visual
considerable, asi como descontento con los agentes sociales del ayuntamiento.
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1.4. PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento general vigente en el término municipal de Hoyo de Manzanares son las Normas
Subsidiarias del término municipal de Hoyo de Manzanares, aprobada por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid en sesidn celebrada el 23 de julio de 1985 (ORDEN de 31 de julio de 1985 en el
BOCM N2 188 de 9 de agosto de 1985).

Estas Normas Subsidiarias fueron objeto de modificacién en varias ocasiones, siendo actualmente las
existentes las siguientes:

- Modificacidn Puntual aprobada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en
sesion celebrada el 27 de octubre de 1988 (ORDEN de 7 de noviembre de 1988 en el BOCM N2
59 de 2 de diciembre de 1988) que afecta a los planos P-62, de red viaria, alineaciones
exteriores y equipamiento (Nucleo de Hoyo) y al plano de ordenacion P-5, de zonificacion y red
viaria principal (Nucleo de Hoyo), en el ambito del sector Z-1 del suelo urbano.

- Modificacidon Puntual aprobada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en
sesion celebrada el 12 de julio de 1990 (ORDEN de 15 de octubre de 1990 en el BOCM N2 138
de 12 de junio de 1991) que tiene por objeto regular de forma obligatoria todas las actuaciones
urbanisticas, tanto publicas como privadas, que pretendan realizarse en el término municipal
de Hoyo de Manzanares, Madrid. En el suelo urbano se establecen Ordenanzas de Edificacién y
Uso del Suelo, en el suelo urbanizable se establece el régimen de uso del suelo, determinando
las caracteristicas, magnitudes y dotaciones de las actuaciones que puedan llevarse a cabo en
las distintas zonas y por ultimo en el suelo no urbanizable se establece un caracter
eminentemente protector, delimitando las zonas objeto de proteccion especial y fijando las
condiciones que regulan la actuacidn en esta clase de suelo.

- Modificacidon Puntual en los poligonos Z-34 y Z-34b “La Berzosa” aprobada por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 15 de noviembre de 1990 (ORDEN
de 22 de mayo de 1991 en el BOE N2 169 de 16 de julio de 1991) en donde se establecen las
determinaciones de los poligonos Z-34 y Z-34b pues el conjunto de los mismos conforman un
Unico perimetro urbano, teniendo todos los servicios dependientes el segundo del primero y
por ser un suelo urbano ya consolidado, por lo que el objeto de esta modificacion es recoger la
realidad existente sin aumentar la densidad de viviendas asi como ningln otro pardmetro
urbanistico fundamental.

- Modificacién Puntual en la zona de las Colinas “El Berzalejo” aprobada por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesidn celebrada el 13 de enero de 1994 (ORDEN de
14 de enero de 1994 en el BOCM N2 31 de 7 de febrero de 1994) en donde se tramitan a la vez
tres modificaciones de las Normas Subsidiarias municipales.

1. La primera modificacion consiste en reajustar los viarios y tipologia parcelaria de uso
residencial definida en las Normas Subsidiarias y localizada en la zona Noroeste del
Poligono Z-36, a los trazados viarios existentes y a las superficies reales de parcelas. En
este mismo sentido y dada alguna parcelacién existente, se establece la Ordenanza, de
Urbano Baja Densidad (RU-3) sobre parcela de 500 metros cuadrados en un dmbito de
tamanfo de parcela de 250 metros cuadrados. La capacidad de viviendas prevista en el
ambito modificado es de 96 viviendas, frente a las 145 que preveia el planeamiento
vigente.

2. La segunda modificacidn consiste en regularizar el ambito del suelo calificado como P,
en la Ley del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares que en las vigentes
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Normas Subsidiarias de Planeamiento queda afectado en el poligono Z-36, zona Este.
Debido a dicho reajuste se producen dos situaciones siempre en suelo de propiedad
municipal:

a) Suelo calificado en zona P erroneamente por las Normas Subsidiarias vigentes,
que queda dentro de la delimitaciéon del Parque Regional. Se descalifica el
suelo de uso residencial, pasandolo a clasificarse como suelo no urbanizable
especialmente protegido con las determinaciones que la Ley del Parque
Regional de la Cuenca Alta del Manzanares establece para los suelos dentro
de la Zona B1.

b) Suelo calificado en zona B1, erroneamente por las Normas Subsidiarias
vigentes y que en la Ley del Parque Regional es Zona P. Se crea una Unidad de
Ejecucion Discontinua (UAD-9), que tiene dos zonas bien diferenciadas, una la
Norte que se califica como Zona Verde publica y que igualmente proviene
como un suelo de reajuste de limites al ambito de la Ley del Parque, y otra al
Sur que se califica como residencial Suburbano Baja Densidad (RU-2. 1000
metros cuadrados) y de Equipamiento Local.

3. La tercera modificacion, de caracteristicas similares a la anterior, consiste en
regularizar la clasificacion del suelo como urbano y no urbanizable, en zona P ajustada
a los limites de la Ley del Parque Regional, en los Poligonos Z-47, Z-36 (Zona Oeste) y
Sector S-50, ya que existen parcelas afectadas en el limite Sur-Este, que estan
clasificadas como Suelo No Urbanizable (Zona B-1) y otras que, clasificadas como suelo
urbano realmente son no urbanizables. Estos cambios de limite llevan aparejados un
reajuste de viario, con respecto al establecido por el planeamiento vigente que
también es parte de la modificacion de Normas. Se propone ademas como
modificacion en el Poligono Z-47, el cambio de calificacién de un suelo de uso
residencial a uso Equipamiento Local (EQ-2), con el objeto de poder llevar a cabo la
construccion de un Centro para uso de Colectivo Especial de Residencia de
Minusvalidos de iniciativa privada, considerado por la Consejeria de Integracion Social
de la Comunidad de Madrid como “Centro Residencial con Unidad de Dia”. La
ordenanza aplicable al equipamiento propuesto de 4.600 metros cuadrados de
superficie, es la de Equipo Local/EQ-2 salvo en el apartado de numero de plantas y
altura maxima que sera de una planta y 4,00 metros, respectivamente.

- Modificacidn Puntual en el Poligono Z-34a aprobada por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid en sesidon celebrada el 16 de mayo de 1996 (ORDEN de 17 de mayo de
1996 en el BOCM N2 152 de 27 de junio de 1996) que tiene por objeto el cambio de localizacién
de 4.048 metros cuadrados de zona verde que afecta a edificaciones existentes en la finca
denominada “El Linar de la Berzosa”. En concreto se califican, como zona verde de uso vy
dominio publico 4.048 metros cuadrados de suelo calificado por el planeamiento vigente como
residencial en parcela de 2.000 metros cuadrados, pasando a calificarse como residencial con
idéntica ordenanza la parcela con edificaciones consolidadas que el planeamiento vigente
califica como zona verde.

- Modificacidon Puntual del articulo 3.1.4 de las Normas Urbanisticas, aprobada por la Comisidn
de Urbanismo de Madrid en sesién celebrada el 26 de diciembre de 1996 (RESOLUCION de 22
de enero de 1997 en el BOCM N2 25 de 30 de enero de 1997) que consiste en el cambio del
articulo 3.1.4 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Hoyo de Manzanares, relativo a
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“Explanaciones y Pavimentacién Viaria”, contenido en el capitulo Ill: Normas de Urbanizacién y
Proteccion Ambiental. Dicho articulo establece la obligatoriedad de emplear en la red viaria
primaria y secundaria el aglomerado asfaltico sobre solera de hormigén hidraulico. La
Modificacidn, por su parte, propone ampliar el texto posibilitando la pavimentacion mediante
aglomerado asfaltico sobre base de zahorra, considerandose la misma justificada por cuanto
hace viable distintas soluciones técnicas para la pavimentacién de calles.

- Modificacidn Puntual en la calle San Sebastian, aprobada por la Comisién de Urbanismo de
Madrid en sesién celebrada el 23 de diciembre de 1996 (RESOLUCION de 22 de enero de 1997
en el BOCM N2 25 de 30 de enero de 1997) que consiste en el cambio de alineacién de la calle
San Sebastian. Dicha calle esta situada en la zona |, casco antiguo, y conecta la calle de las Eras
con la avenida del Parque, cumpliendo una funcién de distribuidor local. Tiene una seccién
irregular a lo largo de su recorrido. El reajuste de alineaciones afecta a un tramo de unos 20
metros lineales en el que la calle tiene mayor seccion, siendo el suelo de titularidad privada,
considerandose la actuacién planteada adecuada por cuanto no supone incremento de la
edificabilidad y es de escasa entidad.

- Modificacidon Puntual relativa a las Normas de Urbanizacion, Normas de Edificacién y a la
regulacién de la Subzona IV.4-Deportivo, aprobada por la Comisién de Urbanismo de Madrid en
sesion celebrada el 28 de enero de 1997 (RESOLUCION de 10 de febrero de 1997 en el BOCM
N2 46 de 24 de febrero de 1997) que consiste en la modificacién del articulo 3.1.5 “Distribucidn
de Agua y Red de Riego” de las Normas de Urbanizacién, el articulo 4.2.2.6 “Escaleras”, el
articulo 4.1.6.1 “Manzanas cerradas compactas”, el articulo 4.3.3 “Garajes y servicios de
transportes” de las Normas de Edificacién, ademas se modifica el articulo 6.1.6.4 de la Subzona
IV.4-Deportivo (LD).

- Modificacion Puntual relativa al cambio de calificacién de terreno, de zona verde a
equipamiento sanitario (ampliacion de cementerio), aprobada por el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 28 de agosto de 1997 (ORDEN de 10 de
septiembre de 1997 en el BOCM N2 244 de 14 de octubre de 1997) que consiste en la
ampliacién de la zona correspondiente al uso de CEMENTERIO dentro del poligono 7-45b.

- Modificacidn Puntual relativa al cambio de calificacion de terreno como zona verde y
equipamiento dentro del poligono Z-1, aprobada por la Comisién de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid en sesién celebrada el 3 de marzo de 1998 (RESOLUCION de 23 de marzo
de 1998 en el BOCM N2 78 de 2 de abril de 1998) que consiste en calificar como zona verde y
equipamiento la manzana comprendida entre las plazas Hontadillas y Nuestra Sefiora del
Rosario, creando una zona dotacional en suelo de uso y dominio publico para lo cual se
establece como sistema de actuacion la expropiacidn.

- Modificacidon Puntual en el ambito de la UA-7 “Colonia Vindel”, aprobada por la Comisién de
Urbanismo de la Comunidad de Madrid en sesidn celebrada el 3 de marzo de 1998
(RESOLUCION de 30 de marzo de 1998 en el BOCM N2 93 de 21 de abril de 1998) que tiene por
objeto la reduccion del ambito de la UA-7 pasando los terrenos de la calificacién actual a
equipamiento deportivo con la intencién de ampliar las instalaciones deportivas municipales
colindantes con la UA-7, aumentando el nimero de viviendas del ambito de 20 25 unidades.

- Modificacidn Puntual en el ambito del sector S-49, junto a la Berzosa, aprobada por la Comision
de Urbanismo de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 27 de julio de 1998
(RESOLUCION de 10 de agosto de 1998 en el BOCM N2 194 de 17 de agosto de 1998) que tiene
por objeto posibilitar la ampliacion de las instalaciones de la Universidad Antonio de Nebrija en
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el ambito del Sector S-49, introduciendo el uso docente universitario y manteniendo el uso
residencial; y se justifica en la medida en que el uso de dotacién universitaria se introduce
como desarrollo de una actividad ya existente en el dmbito y que la nueva ordenacién permite
introducir correcciones medioambientales no contempladas en el planeamiento anterior.

Modificacién Puntual en el ambito del poligono Z-32, aprobada por el Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid en sesién celebrada el 11 de enero de 2001 (RESOLUCION de 12 de
enero de 2001 en el BOCM N2 20 de 24 de enero de 2001) que tiene por objeto el cambio de
calificacion de Zona Verde a Zona Deportiva de los terrenos del poligono Z-32 del Suelo Urbano
donde se sitla actualmente la piscina municipal. El cambio de calificacion permitira la
construccion de instalaciones complementarias a la piscina (vestuarios, botiquin y aseos). Se
modificaran ademas algunos pardmetros de la ordenanza de Equipo Local para adaptarla a los
requerimientos especificos de las instalaciones deportivas y de telefonia movil del Poligono Z.

Modificacién Puntual para adaptar los articulos 4.1.9, 4.2.4.5 y 6.1.5 de las Normas
Urbanisticas, aprobada por la Comisidon de Urbanismo de la Comunidad de Madrid en sesidn
celebrada el 4 de abril de 2001 (RESOLUCION de 9 de abril de 2001 en el BOCM N2 97 de 25 de
abril de 2001) que tiene por objeto adoptar los articulos 4.1.9, 4.2.4.5 y 6.1.5 de las Normas
Subsidiarias de manera mas efectiva a la realidad urbana. Los articulos 4.1.9 y 4.2.4.5 se
refieres a edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion y obras permitidas en las mismas. El
articulo 6.1.5 contiene las especificaciones de la zona de Ordenacién-lll, Residencial Unifamiliar.

Modificacién Puntual relativa al cambio de uso de un antiguo depésito de agua, sito en el
Poligono o Zona 45a de las Normas Subsidiarias, para utilizarlo como almacén de servicios
urbanos, aprobada por Orden 763/2010 con fecha 5 de marzo de 2010 por la excelentisima
sefiora Consejera de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio (RESOLUCION de
15 de marzo de 2010 en el BOCM N2 92 de 19 de abril de 2010) que tiene por objeto el cambio
de uso del antiguo depdsito de agua, con la finalidad de recuperarlo para utilizarlo como
almacén de Servicios Urbanos, lo que conlleva la modificacién del articulo 6.1.6.2 de las Normas
Subsidiarias referido a la Subzona IV.2 Equipo Local (EQ-2) ya que no contempla el nuevo uso
“Servicios Urbanos” por lo que se debe modificar las condiciones de esta Ordenanza o Subzona
exclusivamente de aplicacion al ambito del Poligono Z-45a.

se han promovido varias figuras de planeamiento de desarrollo desde que se aprobaron las

Normas Subsidiarias, los cuales se enumeran a continuacion:

Plan Parcial de Ordenacion del Sector 43 B, del término municipal de Hoyo del Manzanares,
promovida por don Francisco Martinez Blasco, en representacién de “Alpa e Hijos, Sociedad
Limitada”, calle Carretas, 2, 28240 Hoyo de Manzanares, aprobado por la Comision de
Urbanismo de Madrid en sesién celebrada el 28 de septiembre de 1995 (RESOLUCION de 20 de
octubre de 1995 en el BOCM N2 259 de 31 de octubre de 1995).

Plan Parcial de Ordenacidn del Sector S-49 “Campus La Berzosa” de Hoyo de Manzanares,
promovido por iniciativa privada a instancia de la Universidad “Antonio de Nebrija” (calle La
Berzosa, Hoyo de Manzanares, aprobado por la Comisidon de Urbanismo de Madrid en sesion
celebrada el 12 de mayo de 1999 (RESOLUCION de 24 de mayo de 1999 en el BOCM N2 142 de
17 de junio de 1999) con su posterior subsanacién de deficiencias aprobada por la Comisidn de
Urbanismo de Madrid en sesién celebrada el 19 de febrero de 2001 (RESOLUCION de 2 de
marzo de 2001 en el BOCM N2 62 de 14 de marzo de 2001).

Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién denominado “La Berzosa”, sito en los términos
municipales de Hoyo de Manzanares y de Moralzarzal, promovido por el excelentisimo sefior
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don Joaquin Ruiz-Jiménez Cortés y la mercantil “Hotel La Berzosa, Sociedad Andnima, aprobada
por la Comisidon de Urbanismo y Medio Ambiente de Madrid en sesién celebrada el 20 de
octubre de 1987 (RESOLUCION de 21 de octubre de 1987 en el BOCM N2 276 de 20 de
noviembre de 1987).

- Plan Especial de Ejecucion de Infraestructuras para la construccidn del Emisario Este de Hoyo
de Manzanares, aprobado por la Comision de Urbanismo de Madrid en sesidn celebrada el 9 de
marzo de 2000 (RESOLUCION de 30 de marzo de 2000 en el BOCM N2 89 de 14 de abril de
2000).

- Plan Especial de Infraestructuras de la conexidon del colector de “El Berzalejo” y de las “Colinas

|Il

a la estacion depuradora de aguas residuales de Hoyo de Manzanares, aprobado por la
Comision de Urbanismo de Madrid en sesidn celebrada el 29 de diciembre de 2011
(RESOLUCION de 29 de diciembre de 2011 en el BOCM N2 16 de 19 de enero de 2012).

1.5. ALCANCE Y FINALIDAD DE LA MODIFICACION PUNTUAL.
La Modificacién Puntual como ya se ha comentado tiene los siguientes objetivos:

- Regularizar la delimitacion del Suelo Urbano del municipio en esta zona, dado que realidad
fisica y planeamiento general no concuerdan.

- Mantener las superficies de cesidn de las zonas verdes, equipamientos y red viaria de las NNSS
de Hoyo de Manzanares en la nueva ordenacion.

- Poder finalizar las edificaciones que a dia de hoy se encuentran en estructura dotando al
ambito de un numero de viviendas adecuado para poder llevar a cabo la actuacién.

- Redactar una nueva ordenanza para este dmbito UA-1 para poder ejecutar la ordenacion,
ademas de dar amparo legal a las edificaciones ya existentes en cuanto a la altura de las
mismas.

1.6. CONTENIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

La presente Modificaciéon Puntual de las Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares esta constituida
por:

DOCUMENTO I.- BORRADOR DE LA MODIFICACION.

DOCUMENTO II.- DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

El contenido se corresponde con las determinaciones establecidas en el articulo 67.3 de la LSCM y por el
documento de recomendaciones de documentacién técnica minima de los instrumentos de
planeamiento publicado por la Comunidad de Madrid con fecha de 9 de abril de 2018.

1.7. TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Para las modificaciones de los planes la LSCM dedica la seccién 42 “Modificacion y revisién de Planes”
del Capitulo V del Titulo II, en cuyos articulos 67 “Disposiciones comunes de cualquier alteracion de los
planes de Ordenacidn Urbanistica” y 69 “Modificacion de los planes de Ordenacién Urbanistica”, se
regulan.

La Modificacién Puntual se tramitara mediante el procedimiento establecido en el articulo 57 de la
LSCM para los Planes Generales.
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Para la aprobacidon y tramitacidn de la Modificacion Puntual de las NNSS de Hoyo de Manzanares se
hace referencia al articulo 56 de la LSCM y su justificacion para que sea facultativo, y no obligatorio, la
Aprobacion de Planeamiento del Documento y del Avance.

“Articulo 56. Formacion y avances del planeamiento

[]

2. Cuando los trabajos de elaboracion de un instrumento de planeamiento hayan adquirido
el suficiente grado de desarrollo, podrdn formalizarse con la denominacion de Avance a los
efectos que se regulan en este articulo, y con el contenido y la documentacion que la
presente Ley exige para la aprobacion inicial de cada clase de instrumento urbanistico. En
todo caso, serd preceptiva la formalizacion y posterior aprobacion del correspondiente
avance en el proceso de elaboracion de los Planes Generales y los Planes de Sectorizacion,
sus revisiones y las modificaciones puntuales que afecten a una superficie superior al 10
por ciento del Plan; en todos los demds casos el Avance de planeamiento serd facultativo.”

La planificacién del ambito de actuacién de la MP se extiende sobre una superficie de 42.697 m? por lo
que segun lo establecido en el articulo 56 de la LSCM, no serd necesaria la redaccidn y tramitacion de un
documento de Avance, al tratarse de una Modificacion que sélo afecta a un 0,094% de la superficie del
Término Municipal, siendo inferior al 10% del total de la superficie del término municipal de Hoyo de
Manzanares.

Por consiguiente, la Modificacién deberd ser objeto de Aprobacién Inicial por el Pleno del Ayuntamiento
de Hoyo de Manzanares en los términos sefalados por la Ley para este tipo de documentos. Una vez
aprobado inicialmente se someterd a Informacién Publica por el plazo legal establecido, teniendo que
publicarse en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento
y en un periddico de suficiente difusion.

La Modificacion sera remitida, a su vez, a los distintos organismos competentes en la formulacién de
informes vinculantes requiriendo a dichos organismos la formulacidon de esos informes en los plazos
establecidos por la Ley.

Trascurrido el plazo de la Informacién Pudblica y recibidos, en su caso, los informes sectoriales
correspondientes, el Ayuntamiento resolverd las alegaciones que se hayan podido producir y dictara
propuesta de resolucidon sobre la conveniencia de incluir modificaciones como consecuencia de los
informes sectoriales.

Concluido este proceso el documento refundido se elevard al Pleno del Ayuntamiento para su
Aprobacion Provisional y remision a la Direccidon General de Urbanismo de la Comunidad de Madrid,
para tras el correspondiente informe preceptivo sea elevado a la Comision de Urbanismo de la
Comunidad de Madrid para su Aprobacién Definitiva.

Una vez obtenida la Aprobacion Definitiva por parte de la Comisidn de Urbanismo, ésta dara traslado a
través de la Secretaria General Técnica para la firma de la correspondiente resoluciéon por parte del
Consejero y publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

11



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

CAPITULO 2. INFORMACION DEL AMBITO.

2.1. SITUACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

La normativa urbanistica en vigor en el ayuntamiento de Hoyo de Manzanares son las Normas
Subsidiarias, aprobadas por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el
23 de julio de 1985 (ORDEN de 31 de julio de 1985 en el BOCM N2 188 de 9 de agosto de 1985).
Concretamente el dmbito de la Modificacion Puntual se ve afectado por la Modificacion Puntual
aprobada por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 12 de julio de
1990 (ORDEN de 15 de octubre de 1990 en el BOCM N2 138 de 12 de junio de 1991) que tiene por
objeto regular de forma obligatoria todas las actuaciones urbanisticas, tanto publicas como privadas,
que pretendan realizarse en el término municipal de Hoyo de Manzanares, Madrid. En el suelo urbano
se establecen Ordenanzas de Edificacidn y Uso del Suelo, en el suelo urbanizable se establece el régimen
de uso del suelo, determinando las caracteristicas, magnitudes y dotaciones de las actuaciones que
puedan llevarse a cabo en las distintas zonas y por ultimo en el suelo no urbanizable se establece un
caracter eminentemente protector, delimitando las zonas objeto de proteccién especial y fijando las
condiciones que regulan la actuacidn en esta clase de suelo.

De acuerdo con las citadas Normas y Modificacion Puntual de las mismas en el parrafo anterior, la zona
donde se pretende realizar la Modificacién Puntual que nos ocupa, tiene la consideraciéon de UNIDAD DE
ACTUACION UA-1 MAZACAGA.
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5 0CT. 1930

EL YF.CNICO;}NFOP MANTE
preexistentes en la edif n y especialmente en .
las fachadas. 7 -

Los revocos, texturas, colores y despieces de 1los
materiales a emplear, seran propuestos en el momento
de pedir las licencias de obras, para que sean
estudiados por los Serviciés Técnicos Municipales vy
evacuen informes respecto a su conveniencia o no.

8i por causas imputables a una nueva construccién
quedasen medianerias al descubierto y no tratadas con
los mismos materiales que 1las fachadas, dicha
medianeria se tratard como otra fachada mas, siendo
los gastos de ejecucién y no los de mantenimiento,
por cuenta del propietario que produzca la causa.

Serd abligatoria la construccidén de cornisa o alero

de coronacién con un saliente minimo de la fachada de

30 centimetros, prohibiéndose que viertan las aguas a

la via pablica,conduciendose las mismas por canalo-

nes ocultos. En caso de existir terrazas en cubierta,

éstas quedaran ocultas por taldones de cubierta incli-
nados con un minimo de 1,80 metros de altura.

Las plantas bajas no residenciales deberd&n tratarse
con soluciones de disefo y composicién unitarios con
el resto del edificio por lo que en el caso de no
haberse presentado unitariamente el proyecto de
edificacidn con el de obra correspondiente al uso que
se destinen dichos bajos, sera& necesaria en la
peticién de licencia para esta ultima obra proyecto
técnico ejecutado por técnico igual al que realizé el
edificio.

Conservacidén del Medio urbanpo:! Todos los materiales
vistos, aparatos y mobiliario urbano y obras de
jardineria que se empleen en obras de
acondicionamiento, mejora y saneamiento del viario,
espacios libres, servicios y dotaciones urbanisticas
del casco antiguo, deberan respetar los materiales de
construccién y caracteristicas constructivas Yy
ambientales tradicionales en dicha zona.

6.1.4. Zona II. Residencial Multifamiliar

Definicién: Corresponde a las zonas residenciales
edificadas o sin edificar, que constituyen la
extensidén del ndcleo primitivo, de caréacter

residencial multifamiliar.

124
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Zona de aplicacién: La defihida en los planos\§4a
(Régimen Urbanistico vy Delimitacién de Zonas vy
Sectores vy zZonas verdgs del Ndacleo de Hoyo de

Manzanares, escala 1:5000) .

Tipologia edificatoriat Se establecen las siguientes

tipologias:
IT.1. Multifamiliar Suburbano (RM-1).
11.2. Multifamiliar Urbano de Media Densidad (RM-2)
I1.3. Multifamiliar Urbano de Alta Densidad (RM-4)

Todas ellas responderdn a edificién abierta, es
decir, a edificacidén en bloques aislados, sin patios
cerrados; aislados apareados, sin patios cerrados;
bloques en H y aislados con patios cerrados, quedando
todos separados por espacios libres ajardinados.

Alineaciones y Rasantes:! Serdn las definidas en los
' planos 6a (Red Viaria, y Alineaciones exteriores
del Nacleo de Hoyo de Manzanares, escala
1:1000). No podrén variarse las determinaciones de
dicho plano, a no ser que se tréamite y apruebe el

correspondiente Estudio de Detalle.

Condiciones de aprovechamiepto: para cada uno de los
tipos indicados anteriormente, se establecen las
condiciones de aprovechamiento y volumen que se

expresan en el cuadro siguiente:

Ocupacién Edificabilidad Altura
maxima de maxima m2/m2 maxima
parcela
Suburbano 20% 0,7 3p.
(10 m.)
Urbana Media
Densidad 25% ~ 0,9 3p.
(10 m.)
Urbana Alta
Densidad 35% 1,0 3p.
(10 m.)
125
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e g

2 g s |

EL TECNIC ’INFOHMANTE

La altura libre de planta b jé/Z;ré como minime. de

2,50 m.
para uso de
3,00 metros.

Condiciones de Uso:

Uso obligatorio: 1

cada vivienda

y la altura libre de
viviendas.

vivienda multifamiliar

o por cada 100

isos de 2,50 m. de luz,
PAra uso comercial serd de

en bloque

plaza de estacionamiento por

m2 de superficie

construida destinada a este u otros usos. E1 resto
de la superficie no afectada por edificacién o
viario interior serd destinado a espacios libres
ajardinados o deportivos.
Usos permitidos:

- Barajes y servicios de transporte: categorias

2, 3y 4.
- Artesania: categoria 1
— Comercio, servicios y oficinas: categorias

1,2,3,4,5 y 6.

- Educativo y cultural: categorias 1 y S.

— Religioso: categorias 2 y 3

- Hotelero:! categorias 3 y 4

- Sanitario:

categorias 3 y 4

- Espectaculos: categorias 1, 2 y 3

~ Deportivo:

categorias 2,

Iy 4

- Zonas verdes: todas las categorias

anteriormente.

Condiciones
las caracteristicas
existentes, en

seran todos los no

estéticas:
de
cuanto
colores del revestimiento exterior,

especificados

la edificacién se adpatara a
edif}cacinnes similares
refiere a materiales vy
tipo y material

se

de cubierta y composicién de fachadas.

Los proyectos
licencias de

que

126

se presenten
obras seran propuestas que a

para peticién de

efectos
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estéticos estudiardn los Servi
su idoneidad, indicando ésto
introducir si fueran necesarias.

6.1.5. Zona 111. Residencial Unifamiliar

Definicién: Corresponde a zonas con edificaciones

consolidadas © de nueva creacién, con parcela
individual.

Zopa de aplicacién: Quedan definidas en los planos 4a
(Régimen urbanistico y delimitacién de zonas Yy
sectores y zonas verdes del ndcleo de Hoyo de
Manzanares), 4b (Regimen urbanistico y delimitacidn
de zonas, y sectores de Las Colinas El1 Berzalejo).

Tipologia edificatoriat La construccién podra ser

aislada, pareada O agrupada, segtin los tipos
siguientes:

- Suburbana Media Densidad (RU-1): edificacién
aislada sobre parcela minima de 2000 m2.

— Suburbana Alta Densidad (RU-2): edificacién
aislada o pareada sobre parcela minima de 1000
m2.

- Urbana Baja Densidad (RU-3): deificacidén aislada
pareada o agrupada sobre parcela minima de 500
m2.

~ Urbana Media Densidad (RU-4): Edificacién pareada
0 agrupada sobre parcela minima de 250 m2.

= Urbana Alta Densidad (RU-5): edificacioén agrupada
sobre parcela minima de 125 m2.

Se permitirad la existencia de parcelas menores a las
sefaladas dentro de una zona, siempre que éstas
estuviesen escrituradas y registradas con
anterioridad a la fecha de aprobacién inicial de las
presentes Normas, correspondiéndoles en este caso la
tipologia edificatoria que sea aplicable a esa
superficie de parcela minima segin las condiciones de
aprovechamiento del cuadro correspondiente.
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.ngvﬁon'(d’)’)
NORMAS SUBSID!AR!AS DE PLA YO DE MANZANARES

T RBCUMENTO ety

CONDICIONES DE DESARRDLLGDEL FFERq) ;UN,D o o achgpoon | UL

........ & =
EC TECNICY L5 z

DENOMINACION: MACAZAGA

SUPERFICIE TOTAL: 40.300 m2 / y

RED V\%A VERDE PUBLICO {EQUIPAMIENTO | RESIDENCIAL

SUPERCIE DE CESION

700 11.620 7.260

SUPERFICIE NETA : 20.720 ZONA DE ORDENANZA: RM-1

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 85 SISTEMA DE ACTUACION; COMPENSACION

CARGAS: CESIONES OBLIGATORIAS MINIMAS Y GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO

NECESIDAD DE PLANEAMIENTO PREVIO:

INSTRUMENTO DE DESARROLLO:

DEFINICION GRAFICA:

OBSERVACIONES®
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De acuerdo con el visor de planeamiento de la comunidad de Madrid:

7 Suelo urbano f urbano consolict

- Suelo urbano no consolidado
Suelo urbanizable sectorizado
Suelo urbanizable no sectorizac

{[Jsuelo no urbanizable de protec
: Sistemas generales

| Aplazado

[]Sin datos

Redes: tipo
KJRed supramunicipal

E_]Reu general - Sistema general
E=IRed local - Sistema local
[[]Sin datos
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¢ Municipios
» Maodif. y planeamiento de desarrollo. Ambitos: limite
¢ Maedif. y planeamiento de desarrollo. Redes: tipo

Modif. y planeamiento de desamollo. Ordenanzas: uvso predominant

HOYO DE MANZAMARES (072)
MODIFICACION NORMAS SUBSIDIARIAS Reur: 12995
Fecha de acuerdo: 15M10/19%0  Fecha BOCM: 12/06/1991

Hombre Ambito: UA-2
Clase de suelo segun Ley de aprobacion: Suelo Urbano

Ordenanza: ZONA IV.2-EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS-EQUIPO LOCAL-GENERAL ~ Grado:

Uso predeminante: Equipamiento

Usos mixios:

Uszos compatibles: Servicios,Comercial,Terciario,Zona Verde
Uszos prohibides: Resto

Parametros de superficie y edificabilidad

Sup. ordenanza: Sup. manzana:
Coef edif. o 0,7 Coef. edif. ord. estim . 0,7
Sup. max edif. ord: Coef. edif. manz.:
Sup.max edif. manz.:
Parametros edificatorios
Tipologia: ABIERTA ABIERTA AISLADA
Altura: &m MN® plantas:
Tamanio min. parcela: Ocup. max. parcela: 40%
Refranqueo frontal: Retranqueo lateral:
Retranqueo posterior: Fondo méx. edif.:
Frente min. parcela: Aprov. bajo cubieria:
Pendiente maxdima: Afico:
Edific. aux.: Dist. min. enfre blogques:
Long. max. edificacion: Ocupacion planta baja:
Datos de vivienda
Tipo de vivienda: Sin definir
H® max. viv. manzana: M°® max_ viv. ordenanza:
Motas:
» Modif. y planeamiento de desarrollo. Redes: uso
¢ Medif. y planeamiento de desarrollo. Ambitos: uso predominante -
1 o
© Catastre: Ref Cafastral: 3952901VK29385 q;P
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Por lo tanto, de acuerdo con la normativa, actualmente en vigor, la citada actuacién tiene consideracién
de unidad de actuacién, en suelo urbano.

De acuerdo con la disposicion transitoria primera de la ley 9/2001 del suelo de la Comunidad De Madrid,
LSCM, en su apartado a), A los terrenos clasificados como suelo urbano que se encuentren en la
situacién de urbanizacion prevista por el articulo 14.2.a), se les aplicard el régimen establecido en la
presente Ley para el suelo urbano consolidado.

2.2. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL AMBITO.

2.2.1. Situacion geografica.

El ambito territorial de la presente Modificacion puntual queda determinado por parte de la extensidn
del ambito delimitado en las NNSS de Hoyo de Manzanares como UA-1, que cuenta con una superficie
aproximada de 51,3 m2. Dentro del municipio se sitda al noroeste del mismo y al noreste de la capital
municipal.

420000 425000 430000

4500000

4495000
4495000

[T AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL
0 115 2 25 3km ci)
——— ) Y

420000 425000 430000

Figura 1: Situacion del ambito dentro del término municipal de Hoyo de Manzanares. Fuente: Comunidad de
Madrid. (Elaboracién Propia).

El ayuntamiento en el que se encuentra el ambito de la Modificacidon Puntual, junto a Colmenar Viejo,
Guadalix de la Sierra, Manzanares el Real, Miraflores de la Sierra y Soto del Real constituye la
denominada Cuenca Alta del Manzanares.

Hoyo de Manzanares cuenta con una poblacién de 8.680 (INE 2021) distribuidos sobre sus 45,31 km? de
superficie, con una densidad de poblacién de 191,57 hab./km?2.

En lo que respecta a los nucleos de poblacién, dentro del ayuntamiento existen 6 entidades: El
Berzalejo, La Berzosa, Hoyo de Manzanares, Navallera, Navalvillar-El Canchal y el Parque de las Colinas.
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En cuanto a la poblaciéon de los mismos, en el mapa siguiente se observa como Hoyo de Manzanares es
el nicleo mas poblado con 5.478 habitantes, seguido por La Berzosa con 2.435 habitantes.

2.2.2. Topografia.

El ambito de la Modificacidon Puntual, nos encontramos con una topografia relativamente plana en la
que parte de la misma ya se encuentra antropizada, aunque en la zona norte del ambito existe un
desnivel generado por un desmonte realizado cuando se edificaron los bloques de viviendas existentes.

LEYENDA
T oo B AMBITO MODIFICACION PUNTUAL

ALTURAS
Banda 1 (Gray)

g 1.390
620

Figura 2: Mapa topografico del ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: Comunidad de Madrid. (Elaboraciéon
Propia).

T o 1 AMBITO MODIFICACION PUNTUAL

Pendientes
Banda 1 (Gray)

Figura 3: Mapa de pendientes del ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: Comunidad de Madrid.
(Elaboracidn Propia).
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2.2.3. Climatologia.

A nivel general, el clima de la zona se puede considerar mediterrdaneo templado himedo, distinguido
por un periodo de aridez estival y un periodo de heladas invernales prolongado, debido a su
continentalidad.

En el término municipal de Hoyo de Manzanares, se identifica la presencia de un piso bioclimatico, el
Piso Supramediterraneo, el cual también se identifica en el ambito del UA-1.

Se caracteriza este clima por la irregularidad térmica y pluviométrica, dominando dos tipos de
anticiclon: el de las Azores en verano, y el de tipo térmico en invierno, que aparece sobre toda la
peninsula. La mayor parte de las precipitaciones caen en las estaciones medias, durante el paso del
frente polar del norte al sur.

Las temperaturas son frescas, incluso en verano. Las minimas se alcanzan en enero, y las maximas en
agosto, pudiendo ser notables las minimas y maximas absolutas. La amplitud térmica es moderada, de
unos 15 °C, aproximadamente. La continentalidad permite que haya un periodo de heladas de tres
meses. Con respecto a las precipitaciones, el mes mas lluvioso suele ser diciembre y el mas seco agosto.

2.2.4. Geologia.

El municipio de Hoyo de Manzanares y concretamente la Sierra de Hoyo de Manzanares se integra en el
Sistema Central. Debido a la particular evolucion geoldgica de la Sierra de Hoyo de Manzanares,
formada por rocas igneas de origen pluténico que son el origen de las caracteristicas formas graniticas
que albergan minerales especificos, se tiene una gran riqueza mineralégica.

En cuanto al ambito de la Modificacion Puntual se puede observar que el material litoldgico
predominante es el de rocas graniticas (Lehm granitico) y rocas graniticas (granito biotitico), en menor
medida.

LEYENDA
¥ = 1 AMBITO MODIFICACIGN PUNTUAL
LTOLOGIA

Arcosas ocres claras

I Arcosas ocres claras “Facies de Bolos”
Embalse
Granito biotitico

I Granito cataclastico

7 Lehm granitica

Figura 4: Litologia del ambito de actuacion de la Modificacién Puntual. Fuente: Comunidad de Madrid.
(Elaboracidn Propia).
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Segun la base de datos PATRIGEO, no existe en el ambito de la Modificacién Puntual ningin punto de
interés geoldgico. Tampoco se encuentran ambitos identificados en el catastro minero, por lo que no
existe ninguin derecho minero que afecte al ambito de la Modificacion Puntual.

Con respecto a la edafologia, en el ambito de la MP nos encontramos con un tipo de suelo Cambisoles o
suelos pardos acidos.

LEYENDA
- - <
1 s I AMBITO MODIFICACION PUNTUAL

EDAFOLOGIA
Cambisoles

I Leptosoles
| Regosoles

Figura 5: Edafologia del término municipal de Hoyo de Manzanares y del ambito de la Modificaciéon Puntual.
Fuente: (Sistema de Informacion Territorial) de la Comunidad Auténoma de Madrid.
El Mapa de Capacidad Agroldgica de la Comunidad de Madrid establece para la Region, 7 clases
agroldgicas (de la 2 a la 8) en funcidn de su capacidad de uso agrario y resistencia a la degradacion. Tal y
como se observa en la imagen que se adjunta a continuacidn en el ambito de la Modificacion Puntual
nos encontramos con la clase 9, correspondientes a zonas urbanas, vias de comunicacion y resto de
coberturas artificiales.
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Clases agrolégicas
2 Tierras con limitaciones moderadas que reducen la gama
de cultivos posibles o requieren simples técnicas de manejo
2c 2es 2sa 2sC

6l '3 Tierras con limitaciones severas que reducen Ia gama de

3¢ [[3e [Haee [3es M3
3c [3s [H3sc [dasl [Jaws
4 Tierras con limitaciones muy severas que reducen Ia gama de.
cultivos posibles yio requieren complejas técnicas de manejo
ac [ |de [les [ |a 4s [ Jast
16 Tierras con bajo o nulo riesgo de erosién pero con ofras
limitaciones, dificiles de eliminar, que restringen su uso
a prados, pastizales, bosques o dreas naturales
Y
6 Tierras con limitaciones severas que normalmente las hacen
inadecuadas para la aciividad agricola y que restringen su usc
a prados, pastizales, bosques o areas naturales
6e e [lal
7 Tierras con limitaciones muy severas que las hacen
inadecuadas para la aciividad agricola y resiringen su uso
a pastizales, bosques o areas naturales
7c [J7e [l7es [I7 e []7a1 [ Twe
8 Tierras con limitaciones que eliminan toda posibilidad de uso

agrario comercial y limitan su uso a areas de recreo y.

8

9 Zonas urbanas, vias de comunicacion, parques, etc
9
Agua
Subclases agrolégicas:
‘e: indica que los suelos son susceptibles de erosion
0.que han'sido erosionados
W: indica riesgos de inundacién o mal drenaje
'St indica que los suelos fienen algunas caracteristicas adversas
en la zona de desarrolo radical
a: indica cierto nivel de salinidad en los suelos
ylas aguas de riego
I: indica desfavorables condiciones para el uso de maguinaria
lc: indiea desfavorables condiciones climaticas

Figura 6: Clases agroldgicas en el ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: (Sistema de Informacidn Territorial)
de la Comunidad Auténoma de Madrid.

2.2.5. Hidrologia.

Con respecto a la hidrologia, en el ambito de la Modificacion Puntual no se sitda ningin curso de agua
superficial de caracter temporal o permanente, asi como tampoco ningun recurso hidrico subterraneo.

Con respecto a las zonas protegidas en relacidon con el medio acuatico, segun la informacion disponible
en el sistema de informacidn geografica de la Confederacion Hidrografica del Tajo, se localizan varios
enclaves dentro del término municipal de Hoyo de Manzanares que estén incluidos en el Registro de
Zonas Protegidas de la Demarcacidn pero que no afectan al ambito de la Modificacién Puntual. Estos
enclaves son la zona de abastecimiento “ENTIDAD URBANISTICA COLABORADORA CONSERV CIUDAD
PARQUELAGOS” que se corresponde con una zona protegida de captacion de agua para consumo
humano, las “Charcas de los Camorchos” que se corresponden con una zona humeda protegida.

2.2.6. Vegetacion.

Con relacién a la vegetacion, el ambito de la Modificacion Puntual puede considerarse incluido en el piso
bioclimatico supramediterraneo inferior, donde la vegetacién potencial es el encinar y en la parte
superior el robledal.

En el ambito de la Modificacidon Puntual, parte esta urbanizado por lo que la vegetacion existente es la
propia de la urbanizacion, y en la parte no urbanizada la vegetacion existente es la propia de la zona, en
los sitios que no se encuentran antropizados.

Segun los datos del SIT del plano de vegetacidén y usos del afio 2006, el ambito de la Modificacion
Puntual se encuentra en una zona urbanizada.
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Vegetacion y usos (2006) a escala 1:50.000
] Apedular

[ Acebeda

7] Afloramiento rocoso

[ Alcornocal

I Atochar

[ Brezal

|| Carnera, graveraywertedero

|7l Carnuesar, rorillar y oras especies de pequefia 1alla
|| Castafiar

[ | cChopera

|| Coscojar

["] Cultivo de almendro

I Cultivo de regadia

[7] Cultivo de secana herbaceo

"1 Encinar

[ Encinar adehesado

["1Encinar adehesado cultivado

I Enebral

[ Enebral rastrero

[ Frasneda

"] Fresneda adehesada

|| Hayedo

|| Helechal

W Infraestructura lineal

[ 1laral

[T Lamina v curso de agua

[“IMatorral de leguminosas

[“IMatorral espinasa de rosaceas
["Matorral gipsicala

[ IMelojar

W Mezcla de encina y coniferas

. Mezcla de encina v otras frondosas
|:| Mezcla de enebro v frondosas
["IMezcla de enebro v otras coniferas
| IMezcla de fresno vy otras frondosas
| IMezcla de melojo y coniferas
|_IMezcla de melojo v otras frondosas
| IMezcla de pino carrasco v frondosas
Wl Mezcla de pino carrasco v otras coniferas
["IMezcla de pino laricio v frondosas
Wl Mezcla de pino laricio v otras coniferas
. Mezcla de pino pifionero y frondosas

[ IMezcla de pino pifionero v otras coniferas
M Mezcla de pino resinero y frondosas

[0l Mezcla de pino resinero y otras coniferas
W Mezcla de pino silvestre y frondosas

M Mezcla de pino silvestre y otras coniferas
[ Mezcla de quejign v coniferas

. Mezcla de quejigo v otras frondosas

|| Mosaico construccidn - agricola
[ Olivar

W Otras frondosas

| Otros frutales

[ Pastizal v erial

[ Pasto de puerta

[ Pinar de pino carrasco

[ Pinar de pino laricio

[ Pinar de pino negro

[ Pinar de pino pifichero

[ Pinar de pino resinero

[ Pinar de pino silvestre

|| Piornal, codesar v escobonal

| |Plantacion de chopo

[ Plantacion de coniferas

[ Plantacion de otras frondosas
[ Prado

7 Quejigar

B Raso

[ Retamar

[ Robledal

|7 sahinar

[ Tarayal

W egetacion de ribera arbdreo - arbustiva
[ Wegetacion de ribera de matorral
[ Vegetacion de ribera herbacea
[ vifiedn

[ vifiedo con cultivo de almendro
[T vifiedo con higuara

[ vifiedo con olivar

[ Zona censurada

[ Zona urbanizada

Figura 7: Vegetacion y usos (2006) en el ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: SIT de la Comunidad de
Madrid.
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2.2.7. Fauna.

En el ambito de la Modificacién Puntual no se identifica ningun tipo de fauna especial, ademas en la
zona no se observa la presencia de ningun habitat segin el Atlas de los Habitats Naturales vy
Seminaturales de Espafia.

2.2.8. Paisaje.

Con respecto a la calidad paisajistica el dmbito de la Modificacion Puntual presenta una calidad
paisajistica alta con las siguientes caracteristicas.
CDID 112

CD_UNIDAD 109
CD_SUBUNIDAD M0ga

D5_UHIDAD SIERRA DE HOYO DE MANZANARES
D5_SUBUNIDAD HOYO DE MANZANARES
D5_CUEHCA MANZAHARES

IT_CAL_ALTITUD  Media-Alta
IT_CAL_AGUA Baja
IT_CAL_FISIO Media-Baja
IT_CAL_TOTAL  Alta
IT_CAL_VEGE Alta
IT_CAL_VEGE_SU Alta
IT_CULTURAL No

IT_CAL_SIN_RA  Alta

B Media-Alta

[[IMedia
[T Media-baja

M Baja

1 sin clasificar

Figura 8: Calidad visual del paisaje en Hoyo de Manzanares y ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: Visor de
Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

Con respecto a la fragilidad paisajistica, la zona del ambito de la Modificacién Puntual presenta una
fragilidad paisajistica media-alta con las siguientes caracteristicas.

11049 - SIERRA DE HOYD DE MANZANARES
110%9a - HOYO DE MANZANARES
Cuenca MANZANARES
Fragilidad Media-Alta Biofisices Media-Baja
Seciocultural Media-Alta Visibiidad Media-Alta
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Alta

B tedia-ala
W Hedia

M Media-Baja
W eaja

[T 5in clasificar

Figura 9: Fragilidad visual del paisaje en Hoyo de Manzanares y ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: Visor
de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

2.2.9. Espacios protegidos.

En cuanto a los montes de utilidad publica, montes preservados, vias pecuarias, embalses y humedales,

no se delimita ninguno de estos elementos en el ambito de la Modificacién Puntual.

El ambito de la Modificacion Puntual se ubica en el Parque Regional Cuenca Alta del Manzanares y con
respecto a la zonificacidon del mismo, el mismo se incluye en la zona P “Areas a ordenar por

Planeamiento Urbanistico” que se corresponde con una zona de casco urbano, en el que se permite el

crecimiento racional de los municipios y que se rigen por el planeamiento urbanistico del municipio.

;

'- Feserva Matural Integral
Reserva Matural Educativa

u Pargue Comarcal Agrapecuario
Pratector

] Pargue Comarcal Agropecuario
Productor

u Fargque Comarcal Agropecuario a
regenerar
Areas a ordenar por
Planeamienta Urbanistico

.. Areas de Transicidn

Figura 10: Zonificacion del Parque Regional de la Cuenca Alta del Manzanares en Hoyo de Manzanares y en el
ambito de la Modificacion Puntual. Fuente: Visor de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.
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Con respecto a la Red Natura 2000, el ambito de la Modificacién Puntual se encuentra en el LIC/ZEC
Cuenca del rio Manzanares (ES3110004).

El ambito de la Modificacion Puntual se ubica en la Reserva de la Biosfera de la Cuenca Alta del rio
Manzanares que en cuanto a la zonificacion se encuentra en la zona de transicidn, que es una zona

donde se fomentan y practican formas de utilizacion sostenible de los recursos.

[]Zonas de Transicién
[]Zona mMicleo
k|:| Zona Tampdn

Figura 11: Zonificacion de la de la Reserva de la Biosfera de las Cuencas Altas de los Rios Manzanares, Lozoya y
Guadarrama en el término municipal de Hoyo de Manzanares y en el ambito de la Modificacion Puntual. Fuente:
Visor de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.

2.3. CONDICIONES DE LOS TERRENOS.

Los terrenos objeto de modificacidon puntual son los correspondientes a la unidad de ejecucidon UA-1
“Macazaga” de las NNSS de Hoyo de Manzanares. Se localiza, como hemos en la zona noreste del

término municipal y del nucleo principal Hoyo de Manzanares.

Los suelos objeto de la modificacion puntual conforman una la trama urbana consolidada, contando con
parcelas urbanas, edificaciones y red viaria, tal como puede comprobarse en las imagenes
anteriormente expuestas en el documento, precisandose mds adelante la urbanizacién, eximiciones,

usos e instalaciones existentes que conforman dicha trama. Los linderos son los siguientes:

- Al norte con fincas rusticas de uso agricola y forestal que se corresponde con suelo no

urbanizable de proteccion.
- Alsur con el camino Manzanares y con la urbanizaciéon de viviendas unifamiliares.

- Al este con fincas rusticas de uso agricola y forestal que se corresponde con suelo no

urbanizable de proteccidn y alguna edificacion aislada.

- Al oeste con fincas rusticas de uso agricola y forestal que se corresponde con el ambito del

Sector-46 asi como con una urbanizacién de viviendas unifamiliares.
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La superficie del ambito difiere segln las fuentes consultadas. En la ficha del UA-1 de las NNSS, la
superficie reflejada es de 40.300 m? pero en el levantamiento topografico realizado, la superficie
asciende a 42.697 m2. En la modificacién tramitada se modifica la superficie y se toma como vélida la del

levantamiento topografico.

La zona este de dicho ambito UA-1 delimitado por las NNSS esta ocupada por edificaciones residenciales
colectivas asi como por las instalaciones dedicadas a las instalaciones de uso comunitario y viario,

contando con todos los servicios, urbanizada y con edificacidn consolidadas.

1

Figura 12: Zona edificada y urbanizada del ambito. Fuente: Elaboracion Propia.

2.3.1. Infraestructuras.

A continuacién se describen de forma simplificada las infraestructuras existentes en la zona,
considerada en el planeamiento actual como suelo urbano consolidado conforme a lo establecido por el
art. 14 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, con condicién de solar apto para la
edificacidon y construccion (con ella actualmente consolidada de hecho en una parte del ambito),

bastante urbanizados, cuentan con:

- Pavimentado de calzadas.
- Solado y encintado de aceras de las vias urbanas municipales a que dan frente.
- Servicio de agua.

- Evacuacién de aguas residuales.

28



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

- Suministro de energia eléctrica.

- Alumbrado publico.
Todo ello conectado a las correspondientes redes publicas.
2.3.1.1. Abastecimiento y saneamiento.

La red de abastecimiento y saneamiento para el ambito de actuacidon de la Modificacion Puntual
discurre por el Camino de Manzanares.

Ambito UAL 0 25 50 75 100m @
= Red de abastecimiento

Figura 13: Red de abastecimiento que da servicio al ambito de la Modificacion Puntual (Unidad de Actuacion UA-
1).

Ambito UAL 0 25 0 75 100m @

<= Red de saneamiento

Figura 14: Red de saneamiento que da servicio al ambito de la Modificacién Puntual (Unidad de Actuacién UA-1).
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2.3.1.2. Electricidad e iluminacién.

La red eléctrica para el ambito de actuacién de la Modificacion Puntual discurre por el Camino de
Manzanares.

Ambito UAL 0 25 50 75 100m @
— Red eléctrica

Figura 15: Red de electricidad que da servicio al ambito de la Modificacion Puntual (Unidad de Actuacién UA-1).

El alumbrado publico discurre por el Camino de Manzanares asi como por el vial interno dentro del
ambito de actuacion ya existente.
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Figura 16: Alumbrado publico en las inmediaciones del ambito de la Modificacion Puntual (Unidad de Actuacion
UA-1). Fuente: Google Maps.

2.3.1.3. Acceso por viario publico.

El camino de Manzanares, es el acceso principal al ambito de actuacion de la Modificacion Puntual por
viario publico en su zona sur. Por su lado oeste, la Calle las Vifias da acceso al ambito por viario publico,
aunque es una calle sin asfaltar. Existe ademds una calle sin nombre perpendicular al camino
Manzanares que da acceso a la zona central del ambito de la Modificacién Puntual y que también se

encuentra sin asfaltar.

Cabe mencionar que la zona este del ambito UA-1 se encuentra urbanizado y con edificaciones, y cuenta
con un vial interior correspondiente a la cesidn viaria de la ficha del ambito de las NNSS de Hoyo de

Manzanares.

A continuacién de aporta recorrido fotografico de dicho acceso.
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Figura 18: Foto 1. Fuente: Google Maps.

32



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES
MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL

DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

Figura 19: Foto 2. Fuente: Google Maps.

Figura 20: Foto 3. Fuente: Google Maps.
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Figura 21: Foto 4. Fuente: Google Maps.

Figura 22: Foto 5. Fuente: Google Maps.
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CAPITULO 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1. CONVENIENCIA'YY OPORTUNIDAD.

La conveniencia y oportunidad de acometer la presente Modificacidon Puntual de las NNSS de Hoyo de
Manzanares se basa en los siguientes motivos:

- Adecuar la delimitacion del suelo urbano, concretamente del dmbito UA-1 en términos que
responden a la realidad del mismo, ya que la superficie de las NNSS no se corresponde con la
superficie real del ambito.

- Mantener las cesiones de suelo de Red Local de Equipamientos y Zonas Verdes de la actual
ficha de las NNSS.

- Dar amparo legal a la nueva ordenacién y por otro lado a las edificaciones existentes respecto
de la altura mediante la redaccién de una nueva ordenanza especial para el ambito UA-1.

- Finalizar las edificaciones que a dia de hoy se encuentran en una fase de estructura y que ya
llevan durante un largo periodo de tiempo en la misma situacién, generando un impacto visual
considerable, asi como descontento con los agentes sociales del ayuntamiento. A la vez que se
posibilita la creacidn de varias viviendas en el municipio.

3.2. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL DE LA MODIFICACION.

Se adjunta en el expediente un informe emitido por el ayuntamiento justificando el interés general de
esta Modificacién Puntual.

3.3. COMPARATIVA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA MODIFICACION PUNTUAL.

En conclusidn, a todo lo justificado anteriormente, se hace una sintesis de la modificacién, adjuntando a
continuacién unos cuadros comparativos de superficies de las Normas Subsidiarias Vigentes y la MP

Propuesta:
PLANEAMIENTO VIGENTE NNSS DE HOYO DE MANZANARES
o . e L L N2 méximode | Zonade | Edificabilidad Superficie de cesion
Ambito Superficie | Clasificacion | Calificacion L L. e e 2 2
viviendas ordenanza maxima Red viaria [Verde publico |Equipamiento
UA-1 Macazaga | 40.300 m?|Suelo Urbano| Residencial 85 RM-1 07 700m? | 11620m* | 7.260m2
Multifamiliar
PLANEAMIENTO PROPUESTO MODIFICACION PUNTUAL
— L. e . e . N2 maximode | Zonade | Edificabilidad Superficie de cesion
Ambito Superficie | Clasificacion | Calificacion - ofl — — " N
viviendas | ordenanza maxima  |Red viaria |Verde publico [Equipamiento
RM-1A
. . (creada
Residencial
UA-1 Macazaga [42.697 m?|Suelo Urbano e 165 para este 0,9 700 m? 11.620 m? 7.260 m?
Multifamiliar L
ambito
concreto)

Figura 23: Comparativa de las NNSS y el planeamiento propuesto en la Modificaciéon Puntual. Fuente: Elaboracion
Propia.

Reciente medicién de los ambitos sobre cartografia catastral actualizada, ha derivado en la variacion de
la superficie con respecto a las superficies reflejadas en las NNSS. La totalidad del ambito tiene una
superficie de 42.697 m?, que supone un incremento de superficie de un 5,95% sobre las cuantificaciones
originales.
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La presente modificacidon incluye la ordenacién pormenorizada del dmbito del UA-1 resultante,
contemplando el mantenimiento de la ordenacién de la zona urbanizada asi como las superficies de
cesién incluidas en la ficha de las NNSS que se corresponden con red viaria (700 m?), verde publico
(11.620 m?) y equipamiento (7.260 m?2), aunque estos dos Ultimos veran modificada su ubicacidn.

Con respecto a las cesiones es importante indicar en este punto que la LSCM en su articulo 36,
determinaciones sobre las redes publicas, concretamente en el punto 6 del mismo regula los estandares
del sistema de redes locales respecto a cada dmbito de actuacidn o sector y/o unidad de ejecucién.

“Articulo 36. Determinaciones sobre las redes publicas

[..]

6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionard respecto a cada dmbito de
actuacion o sector y/o unidad de ejecucion atendiendo a las necesidades de la poblacion
prevista y de complementariedad respecto a las respectivas redes generales
supramunicipales. El planeamiento urbanistico podrd imponer condiciones de agrupacion
las dotaciones locales de forma que se mejoren sus condiciones funcionales, sin que ello
redunde en ningun caso en reduccion de los estdndares fijados en este articulo. En todo
caso, en cada dmbito de suelo urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucion de
suelo urbanizable no destinados a uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones

minimas:

a) La superficie total en el dmbito o sector y/o unidad de ejecucién de elementos de las
redes locales de equipamientos y/o infraestructuras y/o servicios serd de 30 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construidos.

b) Del total de la reserva resultante de cumplir el apartado anterior, al menos el 50
por 100 deberd destinarse a espacios libres publicos arbolados.

¢) Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de cualquier uso deberd
preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el interior
de la parcela privada. La dotacion minima de plazas de aparcamiento deberd
mantenerse aunque se modifique el uso.

d) Los estdndares del apartado anterior sobre reservas de aparcamiento no serdn de
aplicacion en los siguientes supuestos:

1. Cuando, por razones de congestion y densidad de los centros urbanos, el
instrumento de planeamiento general establezca limites mdximos a las
plazas de aparcamiento privado o publico para comercios, espectdculos y
oficinas.

2. Cuando, por las condiciones de accesibilidad o las dimensiones de las
manzanas o parcelas existentes, las Ordenanzas municipales eximan de la
obligatoriedad de plaza de garaje en el propio edificio; en tal supuesto, los
requerimientos de aparcamiento deberdn suplirse en otro lugar.

e) Los estdndares de la anterior letra b) no serdn de aplicacion cuando se trate de
vivienda que cuente con zonas verdes o espacios libres privadas al menos en la
misma cuantia que la cesion a la que estaria obligada. En el caso de que no se
alcanzara, se cederd hasta completarla.
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f) En suelo urbano, el deber de cesion de suelo recogido en la letra a) podrd
satisfacerse mediante el pago de su equivalente en dinero, cuando dentro del
dmbito de actuacion no se disponga de la superficie necesaria para ello. Dicho
deber se cumplird en el momento de otorgamiento de la licencia de obra y, en su
caso, licencia de actividad.

g) Las medidas compensatorias recogidas en el articulo 67.2 podrdn ser
materializadas segun lo expuesto en el pdrrafo anterior.

[.]”

Con respecto a este tema, uno de los objetivos de la Modificacidn Puntual es mantener las superficies
de cesion de la ficha de las NNSS, lo que analizando el articulo anterior de la LSM con respecto a los
minimos legales, las superficies que se proponen en la presente Modificacion son mayores a las exigidas
por la Ley, y en algin caso mayores a las de la ficha de las anteriores NNSS tal y como se comprueba en
la siguiente tabla:

PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO SUPERFICIE DE LA
Superficie de VIGENTE NNSS DE PROPUESTO PROPUESTA DE
ESTANDARES LSCM
cesion HOYO DE MODIFICACION ORDENACION
MANZANARES PUNTUAL PORMENORIZADA
30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
construidos.
) Si suponemos una superficie neta del &mbito de 23.117 m?y
27.185,60 m una edificabilidad de 0,9 que es la nueva que se va a permitir
TOTALES 19.580 m? 19.580 m? (63,67 % sobrela 24 g P

en la ordenanza RM-1A, tendriamos un maximo de superficie
construida de 20.805 m? por lo que el esténdar de la LSCM
serian 6.241,5 m? de superficie de cesion para sistemas
locales del @mbito UA-1.

superficie bruta total)

3.938,61 m?

Red viaria 700 m? 700 m? (9,22 % sobre la superficie
bruta total)
5.025,95 m? de zona verde
publica (y 10.932,02 m?de
espacios verdes privados,
Verde publico 11.620 m? 11.620 m? lo que hacen un total de 3.120,75 m?
15.957,97 m? es decir un
37,37 % sobrela
superficie bruta total).
7.289,01 m?
Equipamiento 7.260 m? 7.260 m? (17,07 % sobre la 3.120,75 m?
superficie bruta total)

Por cada 100 metros cuadrados edificables o fraccion de

312 plazas de cualquier uso debera preverse, como minimo, una plazay
Pl d aparcamieto de las cuales media de aparcamiento, siempre en el interior de la
azas de . .
A - - 80 van en los garajes de parcela privada.
aparcamiento i
las nuevas edificaciones y
el resto en el exterior. Por lo que teniendo un méximo de 20.805 m? edificables el

estandar para las plazas de aparcamiento serian 312 plazas.

Superficie Bruta 40.300 m? 42.697 m?
Superficie Neta 20.720 m? 23.117 m?

Figura 24: Comparativa superficies de cesion de las NNSS de Hoyo de Manzanares, el planeamiento propuesto
por la Modificacién Puntual, la superficie real propuesta en la ordenacion detallada y la LSCM. Fuente:
Elaboracién Propia.

Indicar que la superficie de verde publico se contabiliza también la superficie de verde privado ya que el
apartado e) del articulo 36 se indica que los estandares de espacios libres arbolados no seran de
aplicacién cuando se trate de vivienda que cuente con zonas verdes o espacios libres privadas al menos
en la misma cuantia que la cesidn a la que estaria obligada. Por lo que se entiende que las zonas verdes
privadas computan como verde publico.

37



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

3.4. PROPUESTA DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se trata de una Modificacion Puntual de las NNSS vigentes de Hoyo de Manzanares que no varia la
clasificacion del suelo, lo que si varia es la delimitacién del dmbito UA-1 asi como la ordenacién y
determinaciones del mismo.

La superficie afectada por esta modificacién es de 42.697 m? de suelo, que corresponde con la reciente
medicion efectuada sobre base cartografica catastral de la delimitacion del UA-1 de las NNSS y que
difiere cuantitativamente de la reflejada en el documento de dichas Normas Subsidiarias, asi como
graficamente.

Por lo que en la Modificacién Puntual se modifican los limites del UA-1 de las NNSS, aumentando
2.397 m? la superficie del &mbito para adecuarla a la realidad.
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Figura 25: Comparativa de las superficies del ambito de la UA-1. Fuente: Elaboracion Propia.
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El estado actual del ambito de actuacién de la Modificacién Puntual es la siguiente:

Ambito UAL [ Parque Infantil [] Viario Peatonal [ ] Vial sin asfaltar 0 25 50 75 100 m @
ELEMENTOS [ Pista Deportiva || Zona Verde Privada Espacio pendiente de
[ Pisicinas I Edificaciones Existentes 25 Vial para tréfico rodado I Edificaciones en estructura

Figura 26: Estado actual del ambito de actuacion UA-1. Fuente: Elaboracion Propia.
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1
Superficie total 19647 m2
Referencia Catastral 3982902VK293850001DA
Referencia Catastral 3982906VK293850001EA
CONSTRUCCION
= EDIFICIO 993.17
= EDIFICIO 788.76
= EDIFICIO 984.04
Il C4 CASETA 29.46
Il s CASETA 51.71
I Il C6 CASETA 9.19
Superficie total 23050 m2 IOTACm2 - 556,33
Referencia Catastral 39829q1VK293850001RA Pl RODXI[?(;E 201816
CONSIRHCEIEN 11 P2 PEATONAL 242.66
1C1 EDIFICIO CONST 976.64 G5 SENTOIAL T
1c2 EDIFICIO CONST 977.90 T EEGA 3067
I3 DERGSTIE 2700 11PS__ RODADO SIN PAVIMENTAR 304172
llen EASEIA 2 TOTAL m2 6100.98
5 CASHIA BT ZONAS DEPORTIVAS
TOTAL m2 2061.14 Il D1 PISTA DEPORTIVA 1161.95
VIALES Il D2 PARQUE INFANTIL 32.18
TOTAL m2 | [ D3 PISCINA PEQUENA 107.88
ZONAS DEPORTIVAS Il D4 PISCINA GRANDE 687.50
TOTAL m2 | 0 TOTAL m2 1989.51
ZONAS VERDES ZONAS VERDES
TOTAL m2 | 2098s.83 TOTAL m2 |  8700.089

Figura 27: Cuadro de superficies del estado actual del ambito de actuacién UA-1. Fuente: Elaboracion Propia.

Tras el andlisis de las alternativas propuestas en el apartado 3.2 del Documento Ambiental Estratégico y
se llega a la conclusidn de que la alternativa ambientalmente viable es la alternativa 2 que modifica la
delimitacion del ambito de la UA-1 para adecuarla a la realidad existente, teniendo una superficie de
42.697 m? modificando algunas de las determinaciones destacando las siguientes:

- Mantenimiento de las superficies de cesion de redes locales.

- Incremento en el numero de viviendas, de las 85 de las NNSS a 165 materializadas en tres
nuevos bloques de viviendas.

- Modificacién de la ordenanza de aplicacién, creando una nueva ordenanza la RM-1A para dar
cabida a la nueva ordenacién. Dentro de los datos que se modificarian serian la edificabilidad
que pasaria a ser 1,00 y la altura maxima que pasaria a ser B+lll, es decir 4 plantas y 15 metros
de altura.

La justificacién de estos datos viene derivada de lo siguiente:

- Lasuperficie real del dmbito UA-1 es de 42.697 m2.

- Las superficies de cesién de redes locales serian 700 m? para red viaria, 11.620 m? para zona
verde y 7.260 m? para equipamiento, es decir se mantendrian las de la ficha de las NNSS pero
en la realidad la propuesta de ordenaciéon pormenorizada propone mayor superficie para la
cesion de redes locales tal y como se comenta en apartados anteriores.

- Para poder materializar el nimero de viviendas propuesto seria necesario aumentar a 1,00 la
edificabilidad del ambito y cambiar algunos parametros de la ordenanza por lo que se crea la
ordenanza RM-1A la cual se describe a continuacion.

Tal y como se comenta, para poder llevar a cabo la alternativa 2 es necesario modificar la ordenanza de
aplicacién en el ambito UA-1 por lo que se crea una Ordenanza concreta para este ambito la RM-1A que
tiene como base la original que era de aplicacion en el ambito UA-1.

Redaccidn original de la Normativa con respecto a la ordenanza de aplicacion:
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Definicion: Corresponde a las zonas residenciales edificadas o sin edificar, que constituyen
la extension del nucleo primitivo, de cardcter residencial multifamiliar.

Zona de aplicacion: La definida en los planos 42 (Régimen Urbanistico u Delimitacion de

Zonas y Sectores y zonas verdes del Nucleo de Hoyo de Manzanares, escala 1:5000.

Tipologia edificatoria: Se establecen las siguientes tipologias:

II.1. Multifamiliar Suburbano (RM-1).
11.2. Multifamiliar Urbano de Media Densidad (RM-2)
1.3 Multifamiliar Urbano de Alta Densidad (RM-4)

Todas ellas responderdn a edificacion abierta, es decir, a edificacion en bloques aislados,
sin patios cerrados; aislados apareados, sin patios cerrados; bloques en H y aislados con
patios cerrados, quedando todos separados por espacios libres ajardinados.

Alineaciones y Rasantes: Serdn las definidas en los planos 6a (Red Viaria, y Alineaciones

exteriores del Nucleo de Hoyo de Manzanares escala 1:1000). No podrdn variarse las
determinaciones de dicho plano, a no ser que se tramite y apruebe el correspondiente
Estudio de Detalle.

Condiciones de aprovechamiento: para cada uno de los tipos indicados anteriormente, se

establecen las condiciones de aprovechamiento y volumen que se expresan en el cuadro

siguiente:
Ocupacion e L
.. Edificabilidad Altura
maxima de (o 2/ 2 (o
maxima m?/m maxima
parcela
Suburbano 0 3p.
20% 0,7 (10 m.)
Urbana Media 3p.
0,
Densidad 25% 09 (10 m.)
Urbana Alta 0 3p.
Densidad 35% 10 (10 m.)

La altura libre de planta baja serd como minimo de 2,50 m. y la altura de pisos de 2,50 m.
de luz, para uso de viviendas. Para uso comercial serd de 3,00 m.

Condiciones de uso:

superficie construida destinada a este u otros usos. El resto de la superficie no afectada
por edificacion o viario interior serd destinado a espacios libres ajardinados o
deportivos.

- Garajes y servicios de transporte: categoria 2, 3y 4.

- Artesania: categoria 1.
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- Comercio, servicios y oficinas: categorias 1, 2, 3,4, 5y 6.
- Educativo y cultural: categorias 1y 5.

- Religioso: categorias 2 y 3.

- Hotelero: categorias 3 y 4.

- Sanitario: categorias 3 y 4.

- Espectdculos: categorias 1, 2 y 3.

- Deportivo: categorias 2, 3 y 4.

- Zonas verdes: todas las categorias.

Condiciones_estéticas: La edificacion se adaptard a las caracteristicas de edificaciones

similares existentes, en cuanto se refiere a materiales y colores del revestimiento exterior,
tipo y material de cubierta y composicion de fachadas.

Los proyectos que se presenten para peticion de licencias de obras serdn propuestas que a
efectos estéticos estudiardn los Servicios Técnicos para ver su idoneidad, indicando éstos
las modificaciones a introducir si fuera necesario.”

Nueva redaccidén de la Normativa con respecto a la ordenanza de aplicacion:

Definicion: Corresponde a las zonas residenciales edificadas o sin edificar, que constituyen
la extension del nucleo primitivo, de cardcter residencial multifamiliar.

Zona de aplicacion: La definida en los planos 42 (Régimen Urbanistico u Delimitacion de

Zonas y Sectores y zonas verdes del Nucleo de Hoyo de Manzanares, escala 1:5000.

Tipologia edificatoria: Se establecen las siguientes tipologias:

11.1. Multifamiliar Suburbano (RM-1).

I.1.A Multifamiliar Suburbano para la Unidad de Actuacion UA-1 (RM-1A).
1.2. Multifamiliar Urbano de Media Densidad (RM-2)
1.3 Multifamiliar Urbano de Alta Densidad (RM-4)

Todas ellas responderdn a edificacion abierta, es decir, a edificacion en bloques aislados,
sin patios cerrados; aislados apareados, sin patios cerrados; bloques en H y aislados con
patios cerrados, quedando todos separados por espacios libres ajardinados.

Alineaciones y Rasantes: Serdn las definidas en los planos 6a (Red Viaria, y Alineaciones

exteriores del Nucleo de Hoyo de Manzanares escala 1:1000). No podrdn variarse las
determinaciones de dicho plano, a no ser que se tramite y apruebe el correspondiente
Estudio de Detalle.

Condiciones de aprovechamiento: para cada uno de los tipos indicados anteriormente, se

establecen las condiciones de aprovechamiento y volumen que se expresan en el cuadro
siguiente:
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Ocupacion

L. Edificabilidad Altura
maxima de (o 2/n2 -
maxima m?/m maxima
parcela
Suburbano 20% 0,7 3p-
’ (10 m.)
Suburbano UA-1 20 % 1,0 ap-
! (15 m.)*
Urbana Media 0 3p.
Densidad 25% 0.3 (10 m.)
Urbana Alta 0 3p.
Densidad 35% 10 (10 m.)

La altura libre de planta baja serd como minimo de 2,50 m. y la altura de pisos de 2,50 m.
de luz, para uso de viviendas. Para uso comercial serd de 3,00 m.

*Los 15 metros de altura serdn medidos hasta la cara inferior del forjado superior.

Condiciones de uso:

superficie construida destinada a este u otros usos. El resto de la superficie no afectada
por edificacion o viario interior serd destinado a espacios libres ajardinados o
deportivos.

- Garajes y servicios de transporte: categoria 2, 3y 4.

- Artesania: categoria 1.

- Comercio, servicios y oficinas: categorias 1, 2, 3,4, 5y 6.
- Educativo y cultural: categorias 1y 5.

- Religioso: categorias 2 y 3.

- Hotelero: categorias 3 y 4.

- Sanitario: categorias 3 y 4.

- Espectdculos: categorias 1, 2 y 3.

- Deportivo: categorias 2, 3 y 4.

- Zonas verdes: todas las categorias.

Condiciones_estéticas: la edificacion se adaptard a las caracteristicas de edificaciones

similares existentes, en cuanto se refiere a materiales y colores del revestimiento exterior,
tipo y material de cubierta y composicion de fachadas.
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Los proyectos que se presenten para peticion de licencias de obras serdn propuestas que a
efectos estéticos estudiardn los Servicios Técnicos para ver su idoneidad, indicando éstos
las modificaciones a introducir si fuera necesario.”

La ficha referente a la Unidad de Actuacion UA-1 de las NNSS también se ve modificada.

Ficha de las NNSS:
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DENOMINACION. MACAZAGA

SUPERFICIE TOTAL: 40.300 m2 / y

RED V\?(A VERDE PUBLICO {EQUIPAMIENTO | RESIDENCIAL

SUPERCIE DE CESION

700 11.620 7.260

SUPERFICIE NETA . 20.720 ZONA DE ORDENANZA: RM-1

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 85 SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION

CARGAS: CESIONES OBLIGATORIAS MINIMAS Y GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO

NECESIDAD DE PLANEAMIENTO PREVIO:

INSTRUMENTO DE DESARROLLO:

DEFINICION GRAFICA: e A
- [ 0 ‘wo S0 200

OBSERVACIONES®

Nueva ficha de la Modificacion Puntal:
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Con respecto a la ordenacion detallada a continuacion se adjuntan las imagenes de la misma.
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Figura 29: Ordenacién detallada del ambito UA-1 propuesto. Fuente: Elaboracién Propia.
3.5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTiCULO 69 DE LA LSCM.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid recoge expresamente, en su articulo 69, la
posibilidad de alterar cualquier determinacién de los Planes, bien mediante revision de los mismos o
bien mediante la modificacion puntual de cualquiera de sus elementos, siempre y cuando la naturaleza

de esa alteracidon no suponga un cambio en los elementos de la ordenacién estructurante que supongan
modificacion del modelo territorial adoptado por dicho Plan.

Todos los cambios y modificaciones que realiza el presente documento sobre las NNSS de Hoyo de
Manzanares no suponen un Revision de estas, dado que:

Afecta a una superficie inferior al 10% del término municipal (42.697 m2), que es inferior al 10%
de la superficie del término municipal de Hoyo de Manzanares.

No suponen la adopcidn de nuevos criterios que afecten a la totalidad del suelo del término
municipal, sino a una pequefia porcién del territorio del término.
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- Elresto de determinaciones estructurantes de las NNSS de Hoyo de Manzanares se mantienen
sin alteracion.

Por otro lado, la Modificacion no comporta una reduccién de la superficie destinada a redes publicas,
sino todo lo contrario, ya que uno de los objetivos de la Modificacion Puntual es mantener las
superficies de cesidn de los sistemas locales de la actual ficha del dmbito UA-1.

3.6. JUSTIFICACION DE LA NO INICIDENCIA EN EL MEDIO AMBIENTE.

No se produce ningun tipo de incidencia negativa en el medio ambiente, puesto que la Modificacidn
Puntual no afecta de manera significativa o negativa a zonas con valores ambientales destacados, tal y
como se justifica en el Documento Ambiental Estratégico, ni supone ningun incremento significativo en
las demandas hidricas o en los caudales de depuracion.

Ademas, el ambito de la Modificacion Puntual cuenta en la actualidad tanto con suministro de agua
como con evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado del municipio de Hoyo de
Manzanares, lo que implica que no serd necesaria la ejecucion de nuevas infraestructuras.

Por consiguiente, la presente Modificacion no comporta ninguna incidencia negativa en el Medio
Ambiente por los siguientes motivos:

- Aunque se encuentra dentro del se encuentra dentro del LIC/ZEC Cuenca del rio Manzanares
(ES3110004), la Reserva de la Biosfera de la Cuenca Alta del rio Manzanares y en el Parque
Regional Cuenca Alta del Manzanares, se entiende que lo propuesto en la Modificacion Puntual
es compatible con estos espacios y no afecta de forma significativa o negativa a las mismas.

- Existen infraestructuras suficientes para las nuevas edificaciones y demandas que se implanten,
fruto del desarrollo de la Modificacién Puntual.

- Se trata de un suelo sin valores paisajisticos, litolégicos ni edaficos, al ser un suelo previamente
removido y antropizado debido a la ejecucién de las estructuras y edificaciones existentes.
Ademas tampoco presenta una fauna o flora especial.
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CAPITULO4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

De acuerdo con el Articulo 43 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
entre los documentos necesarios para la tramitacion de la Modificacién Puntual, serd necesario:

“(...) b) Estudio de viabilidad: En el que se justificard la sostenibilidad del modelo de
utilizacion del territorio y desarrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad en funcion de
las capacidades de iniciativa y gestion y las posibilidades econémicas y financieras,
publicas y privadas, en el término municipal.”

Asimismo, en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacidn urbana, se establece la necesidad de redactar un Informe
de Sostenibilidad Econdmica (art. 22.5 y art. 24.1.), en el que se pondere el impacto en la Hacienda
Publica del Ayuntamiento, afectada por la implantacidon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes.

Se transcribe, parcialmente, el Articulo 22:

“(...) 4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva
urbanizacion, de reforma o renovacion de la urbanizacion y de las actuaciones de dotacion
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard,
en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.”

El presente Informe viene a cumplir con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, por el que
se establece la obligatoriedad de incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica que
pondere el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas, asi como lo establecido en el Articulo 43
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, respecto al estudio de viabilidad
en el que se justifica la viabilidad en funcidn de las capacidades y posibilidades econdmicas y financieras.

La presente modificacidon se realiza por iniciativa del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, con el
objeto de por un lado redelimitar el suelo urbano, concretamente el del &mbito UA-1 en términos que
responden a la realidad del mismo, ya que la superficie de las NNSS no se corresponde con la superficie
real del ambito. Por otro lado la cesién de suelo de Red Local de Equipamientos y Zonas Verdes
mediante el mantenimiento de las superficies de cesion de la actual ficha de las NNSS. Otro de los
objetivos es dar amparo legal a la nueva ordenacidn y a las edificaciones existentes respecto de la altura
mediante la redaccién de una nueva ordenanza especial para el ambito UA-1. Finalmente finalizar las
edificaciones que a dia de hoy se encuentran en una fase de estructura y que ya llevan durante un largo
periodo de tiempo en la misma situacion, generando un impacto visual considerable, asi como
descontento con los agentes sociales del ayuntamiento.

Las nuevas parcelas residenciales y, por tanto, las viviendas que acogeran, se encontrarian ya en solares
con todos los servicios urbanos disponibles, al encontrarse en contacto con un vial publico calificado
como tal, Unicamente es necesario realizar las conexiones. Por lo tanto, los costes de la operacidn
urbanistica son nulos para el Ayuntamiento, ya que los gastos de urbanizacidén y promocién de las
viviendas, como son el proyecto de parcelacion y de ejecucién de las mismas, correrian a cargo del
promotor.
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Volviendo a los términos de la Ley, cabe decir que en cuanto “al mantenimiento de las infraestructuras
necesarias y la puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes”, las determinaciones de esta
Modificaciéon Puntual no prevén la necesidad de puesta en marcha de ningin nuevo servicio o
infraestructura nueva, sino que consiste en la continuidad de servicios e infraestructuras existentes, por
lo que la afeccion en la Hacienda Publica municipal de la consecucion del Plan es nula respecto al
planeamiento vigente. En consecuencia, desde el punto de vista econdmico la presente Modificacidon
Puntual resulta viable, en cuanto a la incidencia nula que supone para las Haciendas Publicas.

Cuantificacion de la inversion municipal.

La ejecucién de las determinaciones de la presente Modificacidon Puntual no implica ninguna inversion
por parte del municipio.

Obtencidn del aprovechamiento urbanistico.

El Ayuntamiento, en funcién de lo establecido en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacion urbana, deberia recibir el
suelo libre de cargas correspondiente al porcentaje que fije la legislacion reguladora de la ordenacidn
territorial y urbanistica, del incremento de edificabilidad, que se podra sustituir por la entrega del valor
en metalico.

Los suelos que se pretenden destinar a equipamiento y los que se quieren destinar a zonas verdes
publicas, seran cedidos al ayuntamiento.

El suelo destinado a equipamiento ocupa una superficie de 7.289,01 m? en donde se podria ejecutar un
equipamiento local con una edificabilidad del 0,4 o un equipamiento comarcal con una edificabilidad del
0,5. El suelo destinado a zona verde publica ocupa un espacio de 5.025,95 m2,

Situacion tras la ejecucion de las determinaciones de la Modificacion Puntual.

Segun la justificacidn realizada en la presente Modificacion Puntual, se prevé un aumento de viviendas
en numero de 80, con el consiguiente aumento de poblacidén, como resultado de las determinaciones de
esta Modificacion.

Por ello, se prevé un ligero aumento de ingresos y gastos en la Hacienda Publica Municipal en funcion de
la expectativa de impuestos y de gastos derivados de un pequefio aumento poblacional, en un bajo
porcentaje que no tendra incidencia en los presupuestos municipales.

Conclusion

La conclusidn final sobre la sostenibilidad econdmica de la Modificacion Puntual es favorable, ya no
existe prevision de ingresos ni de gastos con entidad suficiente para ser considerados derivados de las
determinaciones de la Modificacién Puntual.

Las principales conclusiones que se desprenden son las siguientes:

- La propuesta no implica gastos de urbanizacion para el municipio, mas alla de la finalizacion
de la urbanizacidn actualmente pendiente que realizard el promotor.

- Se prevé el aumento de 80 viviendas y el incremento de poblacién correspondiente, que
implicara un aumento de expectativa de impuestos y de gastos derivados, pero con un
porcentaje bajo que no tendra gran incidencia en los presupuestos municipales.

- El balance de ingresos y gastos es tendente a 0.

Por tanto, se concluye gque la sostenibilidad y viabilidad econémica del plan es “positiva, realista,

sostenible y socialmente cohesionada”, bajo las hipdtesis consideradas en este documento.
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CAPITULOS5. ANALISIS DEL IMPACTO DEL PLANEAMIENTO.

5.1. IMPACTO EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS.

La presente Modificacidon Puntual que tiene como objetivos:

Regularizar la delimitacion del Suelo Urbano del municipio en esta zona, dado que realidad
fisica y planeamiento general no concuerdan.

Mantener las superficies de cesion de las zonas verdes, equipamientos y red viaria de las NNSS
de Hoyo de Manzanares en la nueva ordenacion.

Poder finalizar las edificaciones que a dia de hoy se encuentran en estructura dotando al
ambito de un nimero de viviendas adecuado para poder llevar a cabo la actuacidn.

Redactar una nueva ordenanza para este dambito UA-1 para poder ejecutar la ordenacion
propuesta, ademds de dar amparo legal a las edificaciones ya existentes en cuanto a la altura
de las mismas.

Por tanto no causa discriminacion alguna por razén de las materias expresadas en el presente apartado.

Los proyectos que se ejecuten en el futuro en base a la presente Modificacion deberan cumplir, como

no podria ser de otra manera lo recogido en la Ley 8/1993, de 22 de junio de Promocién de la

Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas, el Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que

se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocién de la Accesibilidad vy

Supresion de Barreras Arquitectdnicas, el Real Decreto Legislativo 1/2013, de derechos de las Personas

con discapacidad y de su inclusidn Social, asi como la Orden VIV 561/2010, de 1 de febrero, por la que se

desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el

acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

De acuerdo, con lo recogido, en esta modificacidon puntual, la misma, no se establece, ningun precepto,

en la misma, gue suponga un impacto negativo, para la accesibilidad.

5.2.

IMPACTO SOBRE LA INFANCIA'Y LA ADOLESCENCIA.

La Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de proteccion juridica del menor, modificada por la Ley

26/2015, de 28 de julio, de modificacion del sistema de proteccion a la infancia y a la adolescencia,

regula en su articulo 22 quinquies. Impacto de las normas en la infancia y en la adolescencia:

“Las memorias del andlisis de impacto normativo que deben acompafiar a los
anteproyectos de ley y a los proyectos de reglamentos incluirdn el impacto de la normativa
en la infancia y en la adolescencia.”

La Ley Organica 6/1995, de 28 de marzo, de garantias de los derechos de la infancia, resalta en su

articulo 22:

“a) Que los planes urbanisticos o normas subsidiarias contemplen las reservas de suelo
necesarias para usos infantiles y equipamientos para la infancia y la adolescencia, de
modo que las necesidades especificas de los menores se tengan en cuenta en la concepcion
del espacio urbano.

b) La peatonalizacion de los lugares circundantes a los centros escolares u otros de
frecuente uso infantil, garantizandose el acceso sin peligro a los mismos.
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c) Disponer de espacios diferenciados para el uso infantil y de adolescentes en los espacios
publicos, a los que se dotard de mobiliario urbano adaptado a las necesidades de uso con
especial garantia de sus condiciones de seguridad.

d) La toma en consideracion de las dificultades de movilidad de los menores
discapacitados, mediante la eliminacion de barreras arquitectonicas en las nuevas
construcciones y la adaptacion de las antiguas, segun la legislacion vigente.”

5.3. IMPACTO POR RAZON DE GENERO.

La ley 3/2007 de 22 de marzo, de igualdad efectiva de mujeres y hombres, establece, el caracter
transversal del principio de igualdad de trato, entre hombres y mujeres.

El articulo 15, mandata a las administraciones publicas, para integrar ese principio de forma activa en
sus disposiciones normativas. Con este fin, el articulo 19, establece, la necesidad, de que las
disposiciones de especial relevancia, incluyan un informe, sobre su impacto por razén de género. Por su
parte el articulo 21.2, extiende el mandato, a las entidades locales y, finalmente, el articulo 31.1, que
sefiala:

“Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomardn en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos
servicios e infraestructuras urbanas”.

De acuerdo, con lo recogido, en esta modificacién puntual, la misma, no se establece, ningun precepto,

en la misma, que suponga un impacto negativo, en la mujer.

5.4. IMPACTO SOBRE LA FAMILIA.

La presente Modificacion Puntual carece de impacto negativo alguno en la familia, y ha tenido en cuenta
y cumple por lo tanto con la Ley 26/2015, de 28 de julio, que modifico la Ley 40/203, de 18 de
noviembre, de Proteccidn de la Familias Numerosas.

5.5. IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL.

La comunidad de Madrid, ha legislado en |la materia, relacionada, con la identidad de género o expresion
de género y proteccion contra la discriminacion, a través de la ley 2/2016, de 29 de marzo, de identidad
y expresion de género e igualdad social y no discriminacion.

El articulo 45, de esta ley, regula la evaluacién del impacto normativo, sobre la identidad de género:

“1. Las normas y resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporardn la evaluacion del
impacto sobre identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar
la integracion del principio de igualdad y no discriminacion por razon de identidad de
género o expresion de género.”

La comunidad de Madrid, ha legislado, para la proteccion y no discriminacion sexual, a través de la Ley
3/2016, de 22 de julio, de proteccion integral contra la LGTBfobia y la discriminacion por razén de
orientacion e identidad sexual.

El articulo 21.2, regula la Evaluacién del impacto sobre orientacién sexual e identidad de género:
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“2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de Madrid, deberdn
contar con cardcter preceptivo con un informe sobre su impacto por razon de orientacion
sexual, identidad o expresion de género por quién reglamentariamente se determine.”

De acuerdo, con lo recogido, en esta Modificacidén Puntual, la misma, no se establece, ningin precepto,
en la misma, gue suponga un impacto negativo, en la identidad de género, ni en la orientacién sexual.
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CAPITULO 6. MODIFICACION DE LOS DOCUMENTOS DE LAS NNSS.

El presente documento modifica las vigentes Normas Subsidiarias de Hoyo de Manzanares, a pesar de
los antecedentes de planeamiento vigente mencionados con anterioridad en el ambito delimitado como
UA-1, entendiendo que serda ese el planeamiento general del municipio, concretamente, en los
siguientes documentos:

6.1. DOCUMENTOS VIGENTES QUE SE MODIFICAN.

6.1.1. Planos de ordenacion de las NNSS.
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6.1.2. Documento de Normas Urbanisticas. Anexo.
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CARGAS: CESIONES OBLIGATORIAS MINIMAS Y GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO

NECESIDAD DE PLANEAMIENTO PREVIO!

INSTRUMENTO DE DESARROLLO:

DEFINICION GRAFICA:

" lnlumnnnunmmnlmlllu'

i

||n|nmlllluunum

fK
n|| il ||||||||!|| Iht Il "f. L
ulllmlulllnllll Illi"""" 22,

OBSERVACIONES

1Mo



AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE HOYO DE MANZANARES Y ORDENACION PORMENORIZADA EN EL AMBITO UA-1
SOLICITUD DE INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL
DOCUMENTO 1.- BORRADOR DE LA MODIFICACION

6.2. DOCUMENTOS MODIFICADOS PROPUESTOS.

6.2.1. Planos de ordenacion de las NNSS.
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6.2.2. Documento de Normas Urbanisticas. Anexo.

- Ficha del UA-1

| NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE HOYO DE MANZANARES |

|CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA UNIDAD DE ACTUACION

UA-1 |
DENOMINACION: MACAZAGA
SUPERFICIE TOTAL: 42.697 m?
. RED VIARIA VERDE PUBLICO EQUIPAMIENTO RESIDENCIAL
SUPERFICIE DE CESION
700 11.620 7.260
SUPERFICIE NETA: 23.117 m? ZONA DE ORDENANZA: RM-1A
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS: 165 SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION

CARGAS: CESIONES OBLIGATORIAS MiNIMAS Y GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO
NECESIDAD DE PLANEAMIENTO PREVIO:

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO:
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6.3. NUEVOS DOCUMENTOS A INCORPORAR.

6.3.1. Plano de ordenacion pormenorizada del ambito UA-1.
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6.3.2. Nueva ordenanza RM-1A.

Definicidn: Corresponde a las zonas residenciales edificadas o sin edificar, que constituyen
la extension del nucleo primitivo, de cardcter residencial multifamiliar.

Zona de aplicacidn: La definida en los planos 42 (Régimen Urbanistico u Delimitacion de

Zonas y Sectores y zonas verdes del Nucleo de Hoyo de Manzanares, escala 1:5000.

Tipologia edificatoria: Se establecen las siguientes tipologias:

11.1. Multifamiliar Suburbano (RM-1).

II.1.A Multifamiliar Suburbano para la Unidad de Actuacion UA-1 (RM-1A).
11.2. Multifamiliar Urbano de Media Densidad (RM-2)
1.3 Multifamiliar Urbano de Alta Densidad (RM-4)

Todas ellas responderdn a edificacion abierta, es decir, a edificacion en bloques aislados,
sin patios cerrados; aislados apareados, sin patios cerrados; bloques en H 'y aislados con
patios cerrados, quedando todos separados por espacios libres ajardinados.

Alineaciones y Rasantes: Serdn las definidas en los planos 6a (Red Viaria, y Alineaciones

exteriores del Nucleo de Hoyo de Manzanares escala 1:1000). No podrdn variarse las
determinaciones de dicho plano, a no ser que se tramite y apruebe el correspondiente
Estudio de Detalle.

Condiciones de aprovechamiento: para cada uno de los tipos indicados anteriormente, se

establecen las condiciones de aprovechamiento y volumen que se expresan en el cuadro

siguiente:

Oclupauon Edificabilidad Altura

maxima de (o 2/ 2 -
maxima m?/m maxima

parcela

Suburbano 20% 0,7 3p-
’ (10 m.)

Suburbano UA-1 20% 1,0 ap-
’ (15 m.)*

Urbana Media 0 3p.
Densidad 25% 09 (10 m.)

Urbana Alta 0 3p.
Densidad 35% 10 (10 m.)

La altura libre de planta baja serd como minimo de 2,50 m. y la altura de pisos de 2,50 m.
de luz, para uso de viviendas. Para uso comercial serd de 3,00 m.

*Los 15 metros de altura serdn medidos hasta la cara inferior del forjado superior.

Condiciones de uso:
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superficie construida destinada a este u otros usos. El resto de la superficie no afectada

por edificacion o viario interior serd destinado a espacios libres ajardinados o

deportivos.

Garajes y servicios de transporte: categoria 2, 3 y 4.
Artesania: categoria 1.

Comercio, servicios y oficinas: categorias 1,2, 3,4, 5y 6.
Educativo y cultural: categorias 1 y 5.

Religioso: categorias 2 y 3.

Hotelero: categorias 3 y 4.

Sanitario: categorias 3 y 4.

Espectdculos: categorias 1, 2 y 3.

Deportivo: categorias 2, 3 y 4.

Zonas verdes: todas las categorias.

Condiciones _estéticas: la edificacion se adaptard a las caracteristicas de edificaciones

similares existentes, en cuanto se refiere a materiales y colores del revestimiento exterior,

tipo y material de cubierta y composicion de fachadas.

Los proyectos que se presenten para peticion de licencias de obras serdn propuestas que a

efectos estéticos estudiardn los Servicios Técnicos para ver su idoneidad, indicando éstos

las modificaciones a introducir si fuera necesario.”

Madrid, junio 2022
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