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2 INTRODUCCION Y OBJETIVOS

El objeto general del Plan Parcial de Reforma Interior es desarrollar el planeamiento general estableciendo la

ordenacion pormenorizada de la totalidad de este ambito en los términos fijados por la legislacion vigente.

Para ello, el Plan Parcial de Reforma Interior contiene las determinaciones pormenorizadas de ordenacion
urbanistica establecidas por la L.S.C.M. En concreto, se procede a fijar las alineaciones y rasantes de los viales
publicos ya definidos por el planeamiento general, asi como de los nuevos viales interiores propuestos en el

presente proyecto.

Por otra parte, se localizan los suelos de cesion correspondientes a las redes publicas locales para dar
cumplimiento a lo establecido en la Ley 1/2020 del Suelo de la Comunidad de Madrid. Todo ello de acuerdo
con las condiciones que establece el planeamiento general (Normas Subsidiarias vigentes, aprobadas

definitivamente en 1994).
Como objetivos especificos a alcanzar mediante el desarrollo del &mbito, se pueden sefialar:

¢ Ordenacion con tipologias correspondientes a vivienda unifamiliar aislada y pareada, de acuerdo con la

concepcion de la ficha urbanistica de las NN. SS, en concreto la ordenanza 3-1° de colonia unifamiliar.

e Mantenimiento de la densidad edificatoria de la ficha urbanistica de las NN. SS (numero maximo de

viviendas)

e Obtencion de dotaciones publicas locales en el ambito que cubran las necesidades del viario local y de

zonas verdes de uso publico, no previstas estas ultimas en la ordenacion del planeamiento general.

e Ordenar el viario interior del ambito manteniendo la estructura general y teniendo en cuenta los viarios de
conexién existentes en el entorno. La ordenacion no prevé una contaminacion acustica producida por la

Carretera M-404, ni por otras fuentes de ruido en el ambito que sean resefiables.
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3 LOCALIZACION DEL AMBITO DE ESTUDIO

El ambito territorial objeto del presente documento se localiza al sureste del término municipal de Grifién. Esta

delimitado en sus linderos por las siguientes determinaciones:
« Este: por la Calle de la Grama, zona mas cercana al nucleo urbano de la ciudad.
« Norte: con la Calle cuesta de la Frontera.
« Sur: con la calle de Los Alcazares

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

terciario.

Ocupa una extension de terreno formado por un total de 9.315 m2.
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Figura 1: Localizacion

La parcela tiene referencia catastral 8216405VK257 1NO0O1IK
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Figura 2 Loclizacién detallada del ambito de actuacion. Fte: Visor Carto
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4 NORMATIVA DE REFERENCIA

Ley 7/2022 de 8 abril para residuos y suelos contaminados, recoge el concepto de suelo contaminado como
aquel cuyas caracteristicas han sido alteradas negativamente por la presencia de componentes quimicos de
caracter peligroso procedentes de la actividad humana en concentracion tal que comporte un riesgo inaceptable
para la salud humana o el medio ambiente, de acuerdo con los criterios y estandares que se determinen por el

Gobierno.

Decreto 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el régimen juridico de los suelos contaminados
de la Comunidad de Madrid, cuatro afios después, la Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad

de Madrid, dedica su titulo VIl a los suelos contaminados.

Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades potencialmente

contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.

Orden 2770/2006, de 11 de agosto, de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por la que
se procede al establecimiento de niveles genéricos de referencia de metales pesados y otros elementos traza
en suelos contaminados de la Comunidad de Madrid, y la Orden 761/2007, de 2 de abril, del consejero de

Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por la que se modifica la Orden anterior.
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5 MEDIO FiSICO

5.1 Contexto Climatico

Grifion tiene un clima mediterraneo continentalizado, de fuertes contrastes, con inviernos frios, con heladas
frecuentes que ocurren entre los meses de noviembre y abril y veranos secos y calurosos, en los que se

superan los 40° C.

Las principales variables climatoldgicas, segun SIGA (Sistema de Informacion Geogréafica de Datos Agrarios),

consultable a través de Visores Cartomadrid, son los siguientes:

GrifbnA
Aftilud redia 658 m Pandignie %) 3 58

Plviomatsia dmm) 443
Evapotmansmmcion potencial anual 71
Factor B (Erogividad de la lisvia] 68

Temperaturas (“C}
hMedia anual 13,97
s da minim&s dal mes mas frio 087
Megsa de minimas dal mes mas calido  32.8°

Indice de Potencialidad Agricola de Turc
Enrogadio 4y pag En secand g ase

Frecipitaciones
(wraciten perindo cahdo (n®* masas) 2
Duracidn peroda frio o de haladas (n* masas) &

Duracion germodo seca (n™ masas) 3,977

Dichas variables climaticas detalladas, para la estacion de Getafe situada a 15 Km de Grifion, son las siguientes:
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Figura 3: Variables climaticas Estacion de Getafe. Fte.: Portal Meteoblue.

En cuanto al régimen de viento, que condiciona la dispersion de posibles contaminantes, predominan los de

componente suroeste y noreste, siendo este un hecho habitual en la Meseta central, donde se situa el

municipio.
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Figura 4: Rosa de los Vientos Modelizada de Grifion. Fte.: Portal Meteoblue

5.2 Contexto geologico

Desde un punto de vista geoldgico, Grifion se encuentra en la zona GEODE Cuenca del Tajo - Mancha 22400,

en la depresion terciaria de la Meseta sur y participando de las caracteristicas geologicas y fisiograficas del

borde occidental de la Depresion del Tajo. los materiales que rellenan esta depresion proceden en origen de

los relieves de las areas circundantes, siendo el Sistema Central y los Montes de Toledo los principales

proveedores de la cuenca durante el Terciario y especialmente durante el Nedgeno.

En el dmbito de actuacién, los materiales geologicos que se encuentran son Arcosas gruesas y lutitas ocres,

con una edad inferior Aragoniense superior y Edad Superior Valliense:
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¥ gy - > . &

Figura 5: Materiales geoldgicos ambito.

%, P o 27 .

Fte: Visor Cartomadrid, informacion IGME.
Fisiograficamente, el ambito se sitia en Superficies culminantes de las campifias, dominio de Interfluvios y
vertientes y zona de Cuenca y Meseta. Dicho dominio es estructura de separacion entre los dos grandes valles
fluviales que se sittan tanto al este (rio Jarama) como al este (rio Guadarrama). Se trata de un relieve muy
poco accidentado, con pendiente media de entre el 0 y el 3%, en el que las zonas mas elevadas se situan a

unos 649 msnm y las mas bajas a 640 msnm.
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Figura 6: Fisiografia del ambito de actuacion. Fte: Visor Cartomadrid
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Figura 7: Pendientes medias. Fte: Visor Cartomadrid

En el ambito de actuacion y segun levantamiento topografico indicado en la Memoria Urbanistica de la
actuacion, las pendientes o desniveles son muy escasos, de un 0,75% aproximadamente, en direccién noreste

- sureste, no habiendo diferencias de altura entre los puntos mas elevados y deprimidos, que superen el metro

aproximadamente.
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Desde un punto de vista geotécnico, segun el “Mapa Geotécnico de Ordenacion Territorial y Urbana de la
Subregion de Madrid”. Escala 1:100.000. Hoja 10-12 Getafe, del IGME, asi como su memoria asociada, el ambito
se encuentra en terreno perteneciente a la unidad litologica S.10/4 (arcosas y arcillas). Se trata de terrenos con
condiciones constructivas favorables, si bien pueden presentar condicionantes de tipo geotécnico derivados

de su capacidad de carga media y asientos de magnitud media.

LEYENDA

Arcosas y arciiias
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Figura 8: Litologia de ambito de actuacion, de acuerdo con sus condiciones constructivas.‘Fte: Mapa
Geotécnico de Ordenacion Territorial y Urbana de la Subregion de Madrid. IGME

5.3 Contexto Hidrologico

5.3.1 Hidrologia superficial

El municipio de Grifion esta situado en la Cuenca del rio Tajo. Los cursos de agua presentes son de escasa
importancia, destacando el arroyo de los Barrancos, arroyo del Tachuelo y arroyo del Sotillo. Encontramos
asimismo afluentes del arroyo de Guatén (afluente del rio Tajo) destacando el Arroyo de la Pefiuela y su afluente

arroyo del Prado, arroyo del Camino de Madrid y arroyo de Moscatelares y su afluente el arroyo del Salvador.

En cuanto a la hidrografia del &mbito, el cauce mas cercano es el del arroyo de la Pefiuela, situado a unos 180
metros al norte del mismo, por tanto, fuera de cualquier posible afeccién por Dominio Publico Hidraulico o

Zonas de Servidumbre o de Policia (5 y 100 m a cada lado del cauce, respectivamente). Cabe afiadir que el

- Ref Interna Expte: 446-2023 REVISION: R-0 Pagina 14 de 26

. ol www.dcmconsultores.com



http://www.dcmconsultores.com/

ESTUDIO DE CARACTERIZACION INICIAL DE SUELOS FECHA: AGOSTO DE 2023

DEL PLAN PARCIAL DE REFORMA INTERIOR MUNICIPIO: GRINON
UNIDAD DE EJECUCION UE-21 “LOS PALOMARES OESTE RESIDENCIAL”
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE GRINON. MADRID COMUNIDAD: MADRID

trazado de dicho curso de agua en el interior de la zona urbana no esta clasificado como suelo no urbanizable

protegido por presencia de cauce o vaguada.
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Figura 9: Hidrologia superficial ambito de actuacion. Fte: Visor Cartomadrid.

Asociada a dicho cauce, existe una zona Inundable con probabilidad baja o excepcional (T=500 afios), que no

alcanza el ambito de actuacion, al situarse el curso de agua a los 180 m aproximados citados anteriormente.
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Figura 10: Zona inundable T=500. Fte: Geoportal MITERD

5.3.2 Hidrologia subterranea

Todo el municipio de Grifibn se encuentra sobre la masa de agua subterranea de Madrid: Guadarrama -
Manzanares, ES030MSBT030-011, que se incluye en su totalidad dentro de los materiales detriticos miocenos
que rellenan la fosa del Tajo de permeabilidad en general media, si bien cercano al ambito, pero externo a él,

encontramos terrenos de permeabilidad alta.
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_Figura 11: Permeabilidad del terreno. M;rczm en r;)jo ambito de actuacion. Fte: Geoportal MITERD
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La masa de agua subterranea Plan hidrol6gico de la parte espafiola de la demarcacion hidrogréafica del Tajo
Revision de tercer ciclo (2022-2027), en su Anejo N.° 9, “Evaluacion del estado de las masas de agua”, presenta
un estado tanto cuantitativo como cualitativo calificado como “Bueno”.

5.4 Zonasy espacios naturales protegidos

No existen Espacios naturales protegidos en el término municipal de Grifion. El espacio natural protegido mas
cercano se sitia a una distancia de aproximadamente 200 m del limite noroeste del término municipal,

concretamente el Parque Regional del Curso Medio del Rio Guadarrama y su entorno.

Por otros lados, sobre espacios Red Natura 2000 el elemento mas cercano es la Zona de Especial Conservacion

(ZEC) y LIC de las “Cuenca del Rio Guadarrama” que coincide con la superficie del Parque Regional.
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Figura 12: Espacios Naturales protegidos y RN 2000. Fte.: Visor CartoMadrid.
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6 EVOLUCION HISTORICA

El estudio de la evolucidn histdrica del emplazamiento pretende determinar las actividades llevadas a cabo en
el mismo desde la mitad del siglo pasado, con el objetivo de detectar la presencia de posibles focos historicos
de contaminacion. Para ello se ha procedido a la interpretacion de 8 fotografias aéreas correspondientes a los
afios 1946, 1980, 1991,1999, 2007, 2011, 2017 y 2022.

La zona de la que se esta haciendo este estudio de evolucion histérica es la que se muestra en la figura 1 en
el interior de la zona marcada, la fotografia aérea es de 1946, no se observa ningun tipo de construccion en la
zona, parece estar integrada en un entorno dedicado a la actividad agricola o agropecuaria. Hay bastante
arbolado. Por entonces esta zona estaria a las afueras del casco urbano, no integrada en él como en la

actualidad.

»
.
e
&

Figra 13: Foto aérea de la zona en 1946. Fte: Visor Nomecalles

En 1975 aparecen las primeras construcciones en la parcela que limita al noreste con el &mbito a desarrollar,

asi como un pequeio edificio, de uso desconocido en la esquina inferior derecha del ambito
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Figura 14: Foto aérea de la zona en 1975. Fte: Visor Nomecalles

La siguiente imagen corresponde a 1980, la zona en cuestion permanece con en el estado anterior, si bien la

vegetacion del interior ha ido aumentando.
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En 1991 se aprecia en la foto aérea que en la parte superior izquierda colindando con la zona de estudio, se
han construido un numero de naves que actualmente se usan para lavado de coches pero que por entonces
se desconocia su utilidad y se mantiene la nave en la parte inferior derecha también de uso desconocido, el
sector que rodea esta parcela va quedando cada vez mas integrado dentro del casco urbano, ya que se van
observando edificaciones a su alrededor, se puede observar en la parte derecha un edificio que se trata de un
hotel, esto quiere decir que la zona cada vez esta mas concurrida de gente. También puede apreciarse que hay

menos vegetacion en comparacion a la fotografia de 1980.

. "

“' 2 - o ) \'.
Figura 16: Foto aérea de la zona en 1991.Fte: Visor Nomecalles
En la fotografia de 1999 la zona de estudio no ha tenido ningun tipo de variacién en cuanto a la construccion,
ni tampoco en vegetacion. La nave de la parte inferior derecha que se avisto en 1980 sigue sin ninguna

modificacion apreciable, no hay cambios significativos en el terreno.
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Sin embargo, se aprecia como el desarrollo urbanistico del entorno se va intensificando, quedando integrado
en el casco urbano cada vez mas. En la zona de los alrededores pueden observarse numerosas casas con

piscinas y jardines, se han incrementado las viviendas familiares.

. ' o Neo N
/ NN . N "-.‘ 5 :‘. 4

Figura 17: Foto aérea de la zona en 1999. Fte: Visor Nomecalles

A continuacion, la foto aérea tomada en 2007 muestra cambios en la zona de estudio. Desaparece la nave que
aparecié en 1975 y disminuye notablemente la vegetacion quedando un terreno vacio en gran medida. El
crecimiento urbanistico de los alrededores no ha cesado y se puede observar en la parte izquierda dos edificios;

en la parte superior un hotel y en la inferior un banco. Las naves de lavado de coches colindantes la parcela
sigue estando.
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Figura 18: Fotografia aérea de la zona en 2007. Fte: Visor Nomecalles

La foto aérea tomada en 2011 nos permite apreciar que no ha ocurrido ningun cambio significativo desde la
foto tomada en 2007.
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Figura 19: Fotografia aérea de la zona en 2011. Fte: Visor Nomecalles

La misma ténica de no modificacion de la parcela ocurre en los afios siguientes, y asi en 2017 la situacion es:
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La fotografia aérea mas reciente es de 2022, se puede observar que desde 20011 a 2022 no ha ocurrido ningun

cambio significativo en el suelo del terreno, salvo ligeras variaciones en la vegetacion.
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Figura 21: Fotografia aérea de la zona en 2022. Fte: Visor Nome
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7 USOS ACTUALES DEL SUELO

Como se observa, actualmente la parcela carece de usos o edificios en su interior, presentando Unicamente

arboles no naturales y vegetacion herbacea de tipo urbano.

8 DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PREVISTA

El Plan Parcial de Reforma Interior tiene como objeto el desarrollo de la Unidad de Ejecucion UE-21 “LOS
PALOMARES OESTE RESIDENCIAL’, en el término municipal de Griidn, Madrid, segun la nomenclatura

contenida en el vigentes Normas Subsidiarias (NNSS-94).

En efecto, en el orden urbanistico, el municipio de Grifién se rige por lo dispuesto en el Documento de las
Normas Subsidiarias (NNSS-94), cuya aprobacion definitiva fue por acuerdo del Consejo de Gobierno el 26 de
septiembre de 1994, publicado en el B.0.C.M. el 28 de octubre de 1994. En él se contempla la UE-21 “LOS
PALOMARES OESTE RESIDENCIAL", como Suelo Urbano.

El territorio objeto del presente Plan, establece el &mbito de actuacidén destinado a los usos residenciales

correspondientes a la ordenanza 3-1° de colonia unifamiliar.

La ordenacion propuesta se cuantifica en el siguiente cuadro:

SUPERFICIE

(m2)
SUPERFICIE DEL AMBITO 9.315 m2
SUELO LUCRATIVO COLONIA UNIFAMILIAR (22 viviendas) 6.303 m2
REDES LOCALES ZONA VERDE 776 m2

SERVICIOS URBANOS (Acera, acceso 2.236 m2
rodado y Aparcamientos)
TOTAL SUELO CESION 3.012 m2
Tabla 2: Usos y superficies previstas. Fte: Memoria urbanistica del Plan
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9 CONCLUSIONES

A la vista de los resultados del analisis de los posibles focos contaminantes historicos y actuales presentes en
el sector, y de las caracteristicas del medio fisico, en principio se deduce que no parecen existir limitaciones al
desarrollo propuesto, por lo que se considera que la futura actividad prevista es COMPATIBLE con el estado

actual del suelo.

No se detecta que se hayan llevado a cabo actividades potencialmente contaminantes del suelo, habiendo este

estado sin ningun uso, salo la presencia de un pequefio edificio o nave ya desmantelada.

Para la proteccion del suelo durante el desarrollo del planeamiento previsto en el Plan Parcial, se proponen

una serie de medidas destinadas a tal fin:

- Evitar en la medida de lo posible cualquier vertido contaminante al suelo, como carburantes, lubricantes,

etc, durante las obras de urbanizacion y edificacion

- Evitar la acumulacién de deshechos, basuras y otros desperdicios directamente sobre el suelo.

- Impermeabilizar el suelo en aquellos puntos en los que fuera necesario, como el lugar de depdsito de

materiales peligrosos.
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