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1. INTRODUCCION

El 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 Estatal, recoge en su articulo 25 la exigencia de introducir en los ins-
trumentos de ordenacidn urbanistica un Resumen Ejecutivo, al igual que la Ley 3/2007, de 26 de julio,
de Medidas Urgentes de Modernizacién del Gobierno y la Administracién de la Comunidad de Madrid,
introduce un nuevo articulo 56.bis en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid
(en adelante LSCM), donde también se exige la inclusion en los instrumentos urbanisticos de un resumen
ejecutivo:

[]

3.- En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion urbanistica, la
documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes ex-
tremos:

a) Delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de
intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspensién.”

El precepto se refiere a la tramitacion y aprobacion de cualquier tipo de instrumento de ordenacion que
se exponga al pablico, sea de planeamiento general, de desarrollo, o de sus modificaciones.

En el presente documento se delimitan graficamente los &mbitos territoriales del objeto del Plan Espe-
cial, la ordenacion vigente y se expone si existe alteracion de la misma. La exigencia legal introduce
transparencia en el procedimiento de aprobacion del planeamiento al facilitar la localizacion y compren-
sion del contenido de los cambios a los ciudadanos. También facilita la realizacién del informe del pla-
neamiento que han de hacer los técnicos de las Administraciones y la comprension de los 6rganos que
lo aprueban.

El presente documento da cumplimiento al citado requisito legal.
2. OBIJETO, AMBITO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION DEL PLAN ESPECIAL
2.1 OBJETO

El objeto del plan especial es el siguiente:

e El proyecto de abastecimiento que consiste en la construccion de un nuevo depdsito de 450 m?,
con cota de solera 1.040, la tuberia de conexion con la aduccion existente de 35 m, la tuberia de
distribucién hasta la urbanizacion de 525 m, asi como una tuberia de desague y vaciado de 210
m de longitud que se conducira hacia el Arroyo de los Zarzales.

e El proyecto de saneamiento que corresponde a la construccion de un colector de 400 mm de
didmetro y 600 m de longitud que conduzca las aguas residuales de la urbanizacion de El Pimpo-
llar hasta la EDAR de la Estacion, asi como la consecuente ampliacion de capacidad de esta EDAR.

Las redes interiores de abastecimiento y saneamiento discurriran por los viales de la urbanizacion de El
Pimpollar, de titularidad municipal, no afectandose a ninguna parcela de propiedad privada.
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2.2 AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

Las obras comprendidas en el Plan Especial se encuentran enclavadas al suroeste de la provincia de
Madrid, en el término municipal de Santa Maria de la Alameda, situado a 71 kildbmetros al oeste de
Madrid y 12 kildbmetros al oeste de El Escorial.

Santa Maria de la Alameda se encuentra en la sierra oeste de la Comunidad de Madrid, la sierra de
Guadarrama; més concretamente en la cuenca del rio Cofio, afluente del Alberche, y linda con los
municipios de Valdequemada, Robledo de Chavela, Zarzalejo, El Escorial y San Lorenzo de El Escorial.
Tiene una superficie de 74,4 kildbmetros cuadrados y una altura media de 1.409 metros sobre el nivel del
mar.

En concreto, las obras objeto del plan Especial se sitian en uno de los 9 nlcleos de poblacién del término
municipal de Santa Maria de la Alameda; en la urbanizacién “El Pimpollar”. Es un ndcleo de poblacion
aislado del casco urbano de Santa Maria de la Alameda, aungue relativamente cercano al nucleo urbano
de “La Estacion”.

Saneamiento

Fuera de zonas de suelo publico, los terrenos afectados por las obras estardn sometidos a tres tipos de
afecciones:

e Ocupacién permanente:

Se expropiaran en pleno dominio los terrenos ocupados por la nueva ampliacion de la EDAR “La Estacion”
y los taludes de desmonte/ terraplén derivados del movimiento de tierras. Actualmente la EDAR se ubica
en la parcela n® 834, y se requiere su ampliacién en una superficie estimada de 1.140 m2, ocupando
parte de la superficie de las parcelas n°® 480, 481 y 482, tal y como se observa en la siguiente imagen:

VAT T

Se expropiaran ademas 2 m? para la localizacién de cada pozo de registro del colector. Se estima un total
de 12 pozos de registro, lo que supone una superficie total de 24 m2.

e Servidumbre de paso:
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Superficie de terreno con limitacion permanente de edificacion y plantacidn de arboles. Se da en aque-
llos terrenos en los que se ubicaran las conducciones y que, debido a la profundidad de su colocacidn,
no se veran afectadas por su posible uso agricola.

La superficie con servidumbre de paso es de 2.900 m? correspondiente a una banda de 6 m centrada en
el eje del colector de saneamiento cuya longitud méxima es de 485 m.

e Ocupacién temporal

Necesaria durante la ejecucion de las obras para camino de servicio a obra, acopios y elementos
auxiliares.

Se adoptara una banda de 20 m de ancho a lo largo del colector, lo que supone una superficie estimada
de 9.700 m2. Dicha banda se dividira en dos franjas de 10 m cada una, que se situaran a ambos lados de
la banda de servidumbre de la conduccién, pudiendo ubicarse la totalidad de la banda a un lado de la
misma, incrementarse en casos excepcionales y tramos concretos, debido a complicadas orografias, o
llegar a reducirse al minimo imprescindible, a fin de preservar elementos singulares o de alto valor
ambiental, evitar zonas inundables o de nivel freadtico alto, zonas rocosas u otras circunstancias
relevantes.

En la zona de ampliacion de la EDAR de la Estacion se adoptard una superficie de ocupacion temporal
adicional de 1.920 m?, con el fin de albergar temporalmente las instalaciones necesarias para el buen
desarrollo de las obras, tales como casetas de obra para el personal, aparcamiento de maquinaria y
espacio para el acopio de materiales. Esta nueva superficie afectara a las parcelas n° 480, 482 y 675, las
cuales una vez finalizadas las obras estas superficies se restituiran con su aspecto original y se devolveran
a sus propietarios.

A continuacion, se incluye una tabla resumen de la ocupacion estimada de la obra en funcion de su
ocupacion:

Ocupacién permanente 1.160 m?
Servidumbre de paso 2.900 m?
Ocupacién temporal 11.620 m?

Abastecimiento
En terrenos privados, los terrenos afectados por las obras estaran sometidos a dos tipos de afecciones:
e Ocupacién permanente:

Se tomara una banda de 6 m de ancho a lo largo de toda la traza de las conducciones salvo en los puntos
donde se ubiquen arquetas, en los cuales se ampliara la franja de ocupacién al ancho necesario para su
construccion. La dimensidn de la mayor parte de las arquetas sera inferior a la franja de expropiacion de
6 m, no obstante, podrian existir algunas (arquetas de seccionamiento y derivacién) de dimensiones
mayores, sin exceder los 10 m.

En el caso del deposito se ocuparé el espacio necesario para su construccion y una franja alrededor de
el mismo que permita su correcto mantenimiento y explotacion.

Cuando la traza de las conducciones sea paralela a un camino, en la medida de lo posible, se expropiara
desde el limite del mismo, minimizando asi la afeccion a las parcelas ocupadas.

e Ocupacién temporal, necesaria durante la ejecucién de las obras para camino de servicio a
obra, acopios y elementos auxiliares:

Esta banda se tomara de 20 m de ancho. Se dividira en dos franjas de 10 m cada una, que se situaran a
ambos lados de la banda de ocupacién permanente de la conduccion, pudiendo ubicarse la totalidad de
la banda a un lado de la misma, incrementarse en casos excepcionales y tramos concretos, debido a
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complicadas orografias, o llegar a reducirse al minimo imprescindible, a fin de preservar elementos sin-
gulares o de alto valor ambiental, evitar zonas inundables o de nivel freatico alto, zonas rocosas u otras
circunstancias relevantes.

En el caso de paralelismo con un camino, la banda de ocupacion temporal se ubicara a uno u otro lado
del mismo en funcion de la posibilidad del mantenimiento de su uso durante la ejecucion de las obras.

Se han dejado previstas, como ocupacion temporal, varias areas auxiliares anexas a la zona afectada por
el proyecto, con el fin de albergar temporalmente las instalaciones necesarias para el buen desarrollo
de las obras, tales como casetas para el personal, aparcamiento de maquinaria y espacio para el acopio
de materiales.

La ubicacidn de las areas previstas para ocupacion temporal de instalaciones auxiliares se ha elegido en
zonas no arboladas, proximas a la traza de las conducciones.

La ocupacion estimada de las obras es:

Ocupacion permanente depdsito: | 1.125 m?
Ocupacién temporal depdsito: 2.025 m?
Ocupacién permanente tuberias: 4.620 m?
Ocupacion temporal tuberias: 15.400 m?

2.3 ENTIDAD PROMOTORA
Las obras seran ejecutadas por Canal de Isabel Il S.A.

3. LEGITIMACION DEL PLAN ESPECIAL

Segun lo establecido en el art. 56.1 de la LSCM, los Planes Especiales son instrumento de planeamiento
urbanistico de desarrollo, susceptibles de ser formulados por las Administraciones publicas y por los
particulares. En consecuencia, queda justificada la legitimacion de la entidad promotora Canal de Isabel
II, S.A. para la redaccion del presente Plan Especial.

La Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento de agua en la
Comunidad de Madrid, en su articulo 2, establece que los servicios de aduccion y depuracion son de
interés de la Comunidad de Madrid, a la que corresponde la planificacién general con formulacion de
esquemas de infraestructuras y definicion de criterios, con orden a dotar a todos sus ciudadanos de un
abastecimiento con garantia de cantidad y calidad, asi como de un saneamiento que minimice el impacto
de los vertidos en los rios.

La disposicion adicional 52 de la referida norma legal establece que la Red General de la Comunidad de
Madrid estd integrada por los “sistemas integrales de abastecimiento, saneamiento y reutilizacion,
afectos a la prestacion por el Canal de Isabel Il, de conformidad con la legislacion aplicable, de los
servicios de abastecimiento, saneamiento y reutilizacion de agua en la Comunidad de Madrid”. Por su
parte, el conjunto de infraestructuras destinadas a la distribucién de agua potable, colectores y
emisarios, forma parte del sistema integral de abastecimiento y de saneamiento.
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4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES DE LOS
PLANEAMIENTOS GENERALES DE LOS MUNICIPIOS

El articulo 51 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid establece que los Planes Especiales
deben incluir la justificacion de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de
ordenacion del territorio y del planeamiento urbanistico vigentes sobre su ambito de ordenacion.

Las actuaciones contempladas en el Plan Especial son necesarias para proporcionar un correcto servicio
de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento de Santa Maria de la Alameda.

En ese sentido, la coherencia del Plan Especial con el planeamiento urbanistico vigente deriva
directamente del acatamiento de las determinaciones estructurantes establecidas en las Normas
Subsidiarias del municipio afectado por las obras.

La parcela donde se construiran las infraestructuras de ampliacion de la EDAR y el nuevo deposito, asi
como las zonas ocupadas por los colectores de la red de saneamiento y por las tuberias de agua potable
de la red de abastecimiento se localizan en terrenos clasificados por las vigentes Normas Subsidiarias
(en adelante NNSS) de Santa Maria de la Alameda como:

Suelo Rustico o Suelo No Urbanizable tal y como se muestra en la siguiente figura. Mientras que las redes
de abastecimiento y alcantarillado del interior de la urbanizacién se ubicarian en “suelo urbano y de
reserva urbana”.
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Figura 1. Normas Subsidiarias de Santa Maria de la Alameda (1977). Fuente: Elaboracion Propia.
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Estas NNSS establecen las siguientes condiciones para la construccion en Suelo Rastico o Suelo No
Urbanizable:

e Condiciones de volumen: La edificabilidad méaxima sera de 0,2 m?® por m2,

Condiciones de altura: Se permitird una altura maxima de dos plantas, salvo los proyectos que
excedan de las limitaciones contenidas en las Normas, los cuales estaran sujetos a previa apro-
bacion de la Comisién del &rea Metropolitana.

e Distancias minimas: Sera para todas las edificaciones permitidas de un minimo de 20 metros con
el limite de parcelas colindantes o con el camino publico.

e Condiciones estéticas: Las edificaciones se construirdn en todo su perimetro con los materiales
apropiados en a su caracter y destino y los cerramientos de las parcelas seran frecuentemente
de piedra, setos verdes o, al menos, de elementos resistentes que no se deterioren por agentes
atmosfeéricos.

El proyecto de construccién de la red de saneamiento y abastecimiento de la Urbanizacién El Pimpollar
respetara los anteriores condicionantes impuestos por las NNSS de Santa Maria de la Alameda, con las
siguientes excepciones:

e Con objeto de minimizar la superficie de expropiacion, la obra civil requerida por la construccion
del deposito y la ampliacion de la EDAR de la Estacion se ubicard a una distancia minima de 5 m
del limite de la parcela, en el caso de la EDAR separandose del cerramiento de la misma por el
vial perimetral de la planta.

e Enlo que respecta a la edificabilidad y altura méaxima, se adoptaran las estrictamente necesarias
para el cumplimiento de los objetivos de depuracion y abastecimiento, acorde a los condicio-
nantes técnicos existentes.

Con base en estas consideraciones, se concluye que las determinaciones establecidas en el Plan Especial
son compatibles con las condiciones generales y particulares del Suelo No Urbanizable.

El presente documento, por tanto, no modifica la clasificacion ni la categoria de los suelos donde se
encuentran las instalaciones de las infraestructuras hidraulicas objeto del Plan Especial, tampoco
afecta a ninguna determinacion estructurante de Redes Pablicas (Generales o Supramunicipales) previa-
mente establecidas por el planeamiento general; ni ninguno de los ambitos definidos por los
planeamientos generales de los municipios (areas homogéneas, &mbitos de actuacion, sectores); ni sus
condiciones de ordenacion estructurante.

El presente documento simplemente localiza y define los elementos integrantes de esta red de
infraestructuras, al objeto de establecer sus zonas de afeccion, sus servidumbres correspondientes, en
algunos casos, obtener la declaracion de utilidad publica que otorga la aprobacion definitiva del Plan
Especial, para proceder, en su caso, a las expropiaciones pertinentes, y, por ultimo, establecer la
normativa particular de estas infraestructuras.

Por todo ello, podemos concluir que el presente Plan Especial es coherente con la ordenacion
estructurante de los distintos planeamientos generales.

5. PLANOS

R.1.- PLANO DE SITUACION (I-1)

R.2.- ENCUADRE SOBRE EL PLANEAMIENTO VIGENTE (I-2)
R.3.- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL (I-4)

R.4.- PLANTA GENERAL DE LA INFRAESTRUCTURA (0-1)
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